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Maklarsamfundets Ansvarsnamnd

Maklarsamfundets Ansvarsnamnds verksamhet upphérde den 2 juni 2017 i och med att Fastighetsmarknadens
Reklamationsnamnd (FRN) startat sin verksamhet under varen 2017. Ansvarsnamndens utgjorde dven
skiliendmnd for anslutna fastighetsméklare. | detta dokument ar samlat beslut for aren 1997-2017.

Den disciplindra tillsynen i fastighetsmaklarbranschen hanteras av den statliga myndigheten
Fastighetsmaklarinspektionen (FMI). Myndigheten proévar daremot inte ekonomiska tvister mellan konsument
och fastighetsmaklare.

Tvist konsument — mdklare

Alla landets fastighetsmaklare kommer att omfattas av FRN. | forsta hand ar det tvister mellan konsumenter
och méklare, dar konsumenten har begart skadestand eller nedsattning av provisionen, som kommer att
provas. For den konsument som vill prova sitt drende géller att kravet forst maste framforas till
fastighetsmaklaren. Maklaren sjalv eller forsakringsbolaget maste darefter ta stallning till kravet. Forst darefter
kan konsumenten vanda sig till FRN. Namnden kommer dven att kunna préva kommersiella maklartvister och
tvister dar maklaren har ett provisionskrav mot en konsument.

Skiljenémnd

Namnden kommer dven att prova tvister om sa kallade konkurrerande provisionsansprak, alltsa tvister mellan
tva fastighetsméaklare om vem som har ratt till provision for en viss affar.

PN



AN 1/97
Fraga om fastighetsmaklarens ansvar vid utebliven boendekostnadskalkyl

Den anmalde fastighetsmaklaren har haft i uppdrag att férmedla en bostadsratt och anmalarna férvarvade
genom oOverlatelseavtal bostadsratten men frantradde ensidigt kopet. Det &r mellan parterna ostridigt att
maklaren inte 6verlamnat nagon boendekostnadskalkyl. Anmalarna kontaktade maklaren den 13 september
1996 betraffande den utannonserade bostadsratten och erhéll paféljande dag objektsbeskrivning inklusive
planritning samt arsredovisning for bostadsrattsforeningen. Av anmalan framgar att anmalarna vid en
telefonkontakt den 17 september 1996 framférde tveksamhet till forvarvet med hansyn till 1aga inkomster.
Maklaren forhorde sig da om inkomsterna samt om anmalarnas boendekostnader. | anmaélan gors gallande att
anmalarna forst efter det att kontraktet underskrivits insett att man endast med stor svarighet skulle kunna
klara boendekostnaderna for bostadsratten.

Fastighetsmaklaren gor i svaromal gallande att hon forhért sig om att fa gora en boendekostnadskalkyl men
erhallit beskedet att detta inte var nddvandigt da man inte skulle Iana nagra pengar for forvarvet och att
boendekostnaderna var likartade med kostnaderna for den hyresratt man bebodde. | samband med detta
samtal och da anmalarna enligt maklarens uppgifter avbojt boendekostnadskalkyl fick maklaren uppgift om
anmalarnas aktuella [6ner, familjeférhallanden och aktuell boendekostnad.

Maklaren har narvarit vid Ansvarsnamndens sammantrade for att lamna kompletterande information medan
anmalarna, som beretts samma mojlighet, avstatt fran att narvara. De uppgifter som lamnats 6verensstammer
huvudsakligen med vad som redan anforts skriftligen. Maklaren har dock tillagt att syftet med samtalet kring
anmalarnas boendekostnader fore forvarvet var att géra en jamforelse med de kostnader som man skulle fa
efter forvarvet. Maklaren har ocksa upprepat sin standpunkt att anmalarna avstatt fran boendekostnadskalkyl,
da detta inte var nodvandigt eftersom kostnadssituationen i de bada alternativen var sa lika.

Ansvarsnamnden konstaterar att anmalarna bor i en hyresratt dar hyran vid den aktuella tidpunkten ar 4.918
kronor, vartill kommer kostnad for hushallsel med 160 kronor per manad. | bostadsratten &r avgiften till
foreningen 4.923 kronor och saljaren har uppgivit sig ha en elkostnad pa 600 kronor i manaden. Det kan
konstateras att maklarlagen i konsumentforhallande dlagger maklaren att tillhandahalla en personlig
boendekostnadskalkyl for en képare innan denne ingar avtal om forvarv. | forarbeten till maklarlagen anges att
boendekostnadskalkylen framst ar avsedd att gora den presumtive forvarvaren uppmarksam pa om han kan
klara av det ekonomiska dtagande som férvirvet innebér. Aven om maéklarlagen inte uttryckligen medger
undantag fran skyldigheten att uppratta kalkyl for en kopare har sddana undantag medgivits i praxis. Situa-
tionen kan vara den att en kdpare inte vill IAmna personliga inkomstuppgifter till en fastighetsmaklare eller den
att man sjalv mer an val har tillrackliga insikter i ekonomiska forhallanden. | sddana situationer fordras dock att
om fastighetsmaklarens erbjudande om boendekostnadskalkyl avvisas genom ett aktivt stallningstagande av
spekulanten detta skall dokumenteras i sarskild handling.

| det aktuella fallet anger anmalarna att man inte fatt nagot erbjudande om boendekostnadskalkyl och att man
darfor inte varit medveten om de ekonomiska konsekvenser som forvarvet skulle medféra. Nar konsekvensen
blivit klar har man inte ansett sig kunna fullgora képet, vilket fatt som konsekvens att man tvingats utge
skadestand till séljaren vilken 6verenskommits genom forlikning. Méaklaren tillbakavisar anmalarnas pastaende
och anger att hon fore forvarvet erbjudit boendekostnadskalkyl. En konsekvens av att anmalarna avstatt ar att
maklaren i 6verlatelseavtalet borttagit den text som anger att kdparna erhallit boendekostnadskalkyl. Med
hénsyn till de uppgifter som lamnas i anmalan torde det vara ostridigt att man diskuterat skillnaderna mellan
boendekostnaden i hyresratten respektive bostadsratten. Maklaren har ocksa haft uppgifter om hyresbidrag
och varit i kontakt med sociala myndigheter, for att efterh6ra eventuella skillnader i behandling vid boendet i
hyresratt eller i bostadsratt. Vidare noteras att hela kopeskillingen for bostadsratten skulle erlaggas med eget
kapital utan upptagande av Ian.
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Ansvarsnamnden gor den bedémningen att en korrekt utférd boendekostnadskalkyl inte hade givit anmalarna
mer information som underlag fér om man skulle kunna klara férvarvet ekonomiskt dn vad anmélarna redan
hade som grund for sitt beslut att inga ett bindande avtal. Ansvarsndamnden anser att de samtal som forts
mellan anmalarna och méaklaren inneburit att man gjort en muntlig genomgang av de ekonomiska
konsekvenserna, eftersom en jamforelse kunnat ske mellan boendekostnaden i hyresratten och for
bostadsratten. Maklarens uppgifter ar enligt Ansvarsnamnden trovardiga i detta avseende och det skall sarskilt
ses mot bakgrund av de preciserade uppgifter som kunnat lamnas och externa kontakter som tagits av
maklaren for att klarldgga den ekonomiska situationen.

Ansvarsnamnden anser att maklaren varit férsumlig i férmedlingsarbetet men att forsumligheten i detta fall ar
av sa ringa art att det inte kan foranleda annan atgéard an detta papekande fran Ansvarsnamnden.
(Beslutsdatum 1997-04-21)

AN 2/97

Fraga om fastighetsmaklarens ansvar da han medverkat vid upprattande av képekontrakt i vilket intagits
klausul om majligheten att erhalla bidrag fran Smahusskadenamnden.

| arendet aktuell fastighetsmaklare har engagerats i anslutning till en forsaljning av en villafastighet i
Goteborgsomradet.

| det kopekontrakt som upprattats har féljande klausul intagits: “Sdljaren Iater besiktiga fastigheten .... genom
Smahusskadendmndens férsorg, skulle ndgot fel sésom fukt- eller mégelskador upptdckas skall sdljaren sta fér
alla kostnader enl. Smdhusskadendmndens rek. fér att dtgdrda skadorna. Sdljare och képare skall acceptera
Smahusskadendmndens anvisningar. Séljaren bér stélla garantier fér eventuella kostnader om fastigheten
skulle ha missténkta brister.”

| drendet ar ostridigt att bakgrunden till att den aktuella klausulen togs in i kontraktet dels var att képarna infor
kopet blivit oroliga att i fastighetens byggnad kunde ha problem med fukt och mogel, sedan de i en artikel i
dagspressen last om sadana problem i det aktuella omradet. Dels hade anmaélarna fére kopet till
Smahusskadenamnden ingivit en ansékan om stod fran fonden for fukt- och mogelskador. Mot denna bakgrund
upprattade anmalarna ett forslag till villkorstext, som man tillstdllde maklaren med uppmaning att tain i
kopekontraktet. Maklaren ansag emellertid att den foreslagna villkorstexten var alltfor lang och omfattande
och istallet kom den ovan citerade texten att intas i kdpekontraktet.

Maklaren har i den delen gjort gillande att dven den intagna villkorstexten formulerats av anmalarna sjalva och
darefter tillstallts honom via telefax, medan anmalarna & sin sida gjort gallande att maklaren ensam foreslagit
texten i den aktuella paragrafen.

En tid efter kontraktets tecknande har dven anmalarna till Smahusskadenamnden ingivit ansokan om stod fran
fonden for fukt- och moégelskador.

Sedermera har saval siljarens som koparens ansékan om stod fran fonden for fukt- och mogelskador avslagits.
Saljarens ansokan har avslagits pa den grunden att bidrag endast kan lamnas till den som &ger ett fukt- eller
mogelskadat hus och kdparnas ansékan pa den grunden att den nu omstridda paragrafen av fonden uppfattats
som en s.k. ansvarsutfastelse, vilken i sig medfor att stod inte kan [amnas.

Anmalarna har gjort gallande att maklaren inte utfort sitt uppdrag omsorgsfullt och med iakttagande av god
maéklarsed och att han givit saval siljare som kopare felaktiga rad och upplysningar vad géller
Smahusskadenamndens villkor for utbetalning. Vidare har anmaélarna gjort gallande att maklaren foreslagit en
klausul i kontraktet som erhallit en felaktig utformning.
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Maklaren har bestritt att han varit oaktsam och framhallit att den klausul som intagits i kontraktet givit
anmalarna fullgott skydd i férhallande till séljarna. Han har dven uppgivit att parterna sjalva skott alla kontakter
med Smahusskadendmnden.

Ansvarsnamnden gor foljande bedémning.

Enligt Ansvarsnamndens uppfattning aligger det fastighetsméklaren att i sig kdnna till Smahusskadendmnden
och mojligheten att efter ansékan dit under vissa forutsattningar fa stod fran fonden for fukt- och mogelskador.
Nagot krav att maklaren skall 4ga detaljerad kunskap om forutsattningarna for fondstéd kan enligt
Ansvarsnamndens uppfattning dock inte anses féreligga.

Emellertid maste en fastighetsmaklare som medverkar till att uppratta kontrakt, i vilket intas en klausul av
aktuellt slag, anses skyldig papeka behovet av att formuleringen kontrolleras genom att kontakt tas med
Smahusskadenamnden innan kontraktet undertecknas. Denna skyldighet galler oavsett om maklaren betingat
sig ersattning for sitt formedlingsarbete eller ej.

Ansvarsnamnden finner klarlagt att maklaren inte till fullo iakttagit sina skyldigheter enligt vad som nu sagts,
men eftersom maklaren fatt uppgifter om att parterna sjalva haft kontakt med Smahusskadenamnden
betraktar Ansvarsnamnden maklarens forsumlighet som ringa. Ut6éver detta papekande féranleder darfor inte
drendet nagra ytterligare atgarder fran Ansvarsnamndens sida. (Beslutsdatum 1997-04-21)

AN 3/97

Fraga om fastighetsmaklaren ansvarar for att formedlat objekt, savitt gdller utrustningsdetaljer, motsvarar
vad som funnits inritad pa vid formedlingen tillhandahallen planritning m.m.

Den anmalde fastighetsmaklaren férmedlade i oktober 1996 ett radhus upplatet med bostadsratt. Som bilaga,
till den av méklaren upprattade objektsbeskrivningen, medfdljde en planritning 6ver radhusets tva plan, pa
vilken var inritad en del utrustningsdetaljer, daribland i drendet omtvistad garderob och torkskap.

Efter att ha visats radhuset vid tre tillfdllen beslutade sig anmalaren for att kopa radhuset. Tilltrade skulle enligt
Overlatelseavtalet ske den 29 november kl 12.00, men av parternas uppgifter framgar att man under hand
diskuterat att tilltrédesdagen skulle kunna ske viss tid efter att sdljaren fatt tag pa en passande hyreslagenhet.
Denna muntliga 6verenskommelse synes ha lett till meningsskiljaktigheter mellan képare och séljare, men som
anmalan far forstas har ingen kritik riktats mot maklaren i den delen.

Efter tilltradet har anmalaren kunnat konstatera att garderob eller torkskap saknats i forhallande till vad som
funnits inritat i planritningen. Anmalaren har darvid gjort gallande att det dlegat maklaren att papeka den
avvikelse som funnits i dverlamnat material.

Maklaren & sin sida har tillbakavisat kritiken med hanvisning till att anmalaren varit i radhuset vid tre tillfdllen
och att det vid inget av dessa tillfallen funnits vare sig torkskap eller garderob i radhuset. Han gor dartill
géllande att saljaren noga informerat anmalaren att torkskapet inte fanns.

Ansvarsnamnden gor féljande bedomning.

Den planritning som bifogats objektsbeskrivningen far antas vara upprattad i samband med att det aktuella
radhuset uppfordes, eller i vart fall da bostadsratt i radhuset forsta gangen upplats. Enligt objektsbeskrivningen
ar radhuset uppfort 1984. En ca 14 ar gammal planritning kan enligt Ansvarsndmndens uppfattning inte
forvantas ge nagot sdkert besked om husets utrustningsdetaljer vid ett Iangt senare kopetillfalle, utan en
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kopare far anses ha att rdkna med att avvikelser kan férekomma.

D3 anmalaren besokt huset vid upprepade tillfdllen fore képet, anser Ansvarsnamnden att han utan svarighet
kunnat konstatera att de omstridda utrustningsdetaljerna saknades. Ansvarsndmnden anser mot den
bakgrunden inte att maklaren visat nagon forsummelse eller i 6vrigt asidosatt god maklarsed vid utférandet av
sitt formedlingsuppdrag och lamnar darfor drendet utan vidare atgard. (Beslutsdatum 1997-04-21)

Foreliggande arende var féremal for provning och beslut vid Ansvarsndmndens sammantrade 1997-04-21.
Ansvarsnamnden fann vid sitt beslut inte visat att maklaren visat nagon forsummelse eller i 6vrigt asidosatt god
maklarsed vid utférandet av sitt formedlingsuppdrag och lamnade darfor arendet utan vidare atgard.
Anmalaren har darefter i brev till Ansvarsnamnden 1997-07-02 gjort gdllande att Ansvarsnamnden inte provat
hans anmalan i dess helhet utan enbart tagit stallning till fragment av densamma.

Vid en ny genomgang av vad som anforts infor Ansvarsnamndens beslut 1997-04-21 kan Ansvarsndmnden
konstatera att den ursprungliga anmalan besvarats pa alla vasentliga punkter som anmalaren framstallt.
Ansvarsnamnden finner darfér inte skal att uppta drendet till omprévning. (Beslutsdatum 1997-09-10)

Det antecknas att Ansvarsnamnden efter prévning av drendet 1997-04-21 beslutade Iamna drendet utan vidare
atgard, samt att namnden efter begard fornyad genomgang av drendet, i beslut 1997-09-10 inte fann skal att
uppta drendet till omproévning.

Anmalaren har nu i skrivelse — som ndmnden uppfattat denna — anyo framstallt begaran om omproévning och
dartill begart att fa uppgift om vid vilken annan namnd eller instans en 6verprévning av namndens beslut kan
ske.

Ansvarsnamnden gor foljande bedémning

Ansvarsnamnden finner inte heller nu motiverat med en ny sakprévning utan hanvisar till tidigare meddelat
beslut. Ansvarsnamnden uppdrar at Jonas Anderberg att i foljebrev till detta beslut, informera anmalaren om
mojliga alternativ att fa sin sak provad. (Beslutsdatum 1998-03-30)

AN 4/97

Fraga om hantering av belopp som 6verlamnats av spekulant till mdklaren och méaklarens
informationsskyldighet nir kopekontrakt inte undertecknats av den ene av tva presumtiva képare.

Den anmalde maklaren har haft i uppdrag att férmedla en villafastighet. Formedlingsarbetet har genomférts pa
sedvanligt satt med undantag av att kdparen har inbetalt ett belopp till maklarens klientmedelskonto innan
kopekontrakt upprattats och undertecknats av parterna. Efter upprattande av képekontrakt éversdndes detta
forst till de blivande képarna for att dessa efter underskrift skulle 6versanda kontraktet till anmalarna — tillika
saljare. Nar kontraktet versants konstaterar anmalarna, som kontaktar maklaren, att den ene képarens
underskrift saknas. Man konstaterar vidare nagra ytterligare smarre felaktigheter i kontraktet. Maklaren
kontaktar képarna och far information att de kommer att komplettera med den saknade underskriften. Med
hansyn till de fel som noterats véljer dock maklaren att uppréatta ett nytt képekontrakt som dversands under
samma forutsattningar som det tidigare till kdparna for underskrift och sedan darefter av kbparna 6versands
till anmélarna. Aven denna géng noteras att den ene képarens underskrift saknas och kontakter tas &ter med
képarsidan. Man far da beskedet att den saknade namnteckningen inte kan pardknas for narvarande p.g.a. den
ene képarens mycket svara sjukdomstillstdnd men att saken skall ordnas. Diskussioner sker mellan parterna om
praktiska fragor i samband med tilltrddet och besiktning av fastigheten genomfors. Det diskuteras ocksa om
mojligheten av att endast den ena av kdparna skall képa fastigheten i dess helhet men detta accepteras inte av
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koparsidan, med hanvisning till att man redan ager halften var av nuvarande bostad. Strax fore den tilltankta
tilltradesdagen meddelar kdparna till maklaren att man inte avser att fullfélja kdpet.

Anmdlarna gor gallande att maklaren brutit mot sina skyldigheter huvudsakligen i tva hdanseenden; for det
forsta angaende hanteringen av det belopp som képarsidan deponerat hos méaklaren. Det gors ocksa géllande
att maklaren borde ha sakerstallt att det deponerade beloppet skulle tillfalla anmé&larna om kdéparna inte kom
att fullfélja kopet, alternativt att maklaren bort upplyst anmalarna om konsekvensen av den uppkomna
situationen. Den andra fragan i anmalan ror maklarens skyldighet att informera om att det upprattade
kopekontraktets giltighet kunde ifragasattas. Vidare att méaklaren haft skyldighet att tillse att ett mellan
parterna bindande kopekontrakt forelag.

Fastighetsmaklaren bestrider att han inte fullgjort sina skyldigheter. Nar det galler fragan angaende det av
koparna deponerade beloppet dr maklaren av den uppfattningen att han inte pa eget initiativ har skyldighet att
verka for att beloppet skall utgora ersattning for skada p.g.a. att kdparna inte fullféljer ett utlovat kop. Nar det
géller informationen i denna fraga, dvs. ratten till handpenning, ar méaklaren av den uppfattningen att
anmalarna varit medvetna att dessa inte hade nagot skydd i det deponerade beloppet. Betrdffande
kopekontraktet anger maklaren att man diskuterat konsekvensen av att kdpekontraktet inte undertecknats av
allaingdende parter i samband med att kontraktet skickades runt for underskrift. Maklaren uppger att han
upplyst om att bristen i kontraktet innebar att en giltig fastighetsoverlatelse inte foreladg och att detta
diskuterades noggrant.

Ansvarsnamnden konstaterar att handpenning normalt utvaxlas mellan képare och saljare i samband med att
kopekontrakt undertecknas. Nar kdparen i fortid inbetalar belopp som ar avsett att bli handpenning i handelse
av att giltigt avtal ingas foreligger ingen deposition av handpenning, eftersom detta férutsatter en
overenskommelse mellan képare och sdljare. Maklaren har i stallet beloppet om hand och i forvar for kbparens
rakning till dess att ett bindande avtal ingas och beloppet 6vergar till att bli handpenning i det da ingangna
avtalet. Sker en fortida inbetalning till maklaren 6kar ocksa maklarens informationsskyldighet gentemot saval
kopare som séljare. Kbparen skall informeras om att inbetalningen inte innebar nagon fortur eller reservation
och séljaren skall upplysas om att beloppet inte ar att betrakta som handpenning forran ett av samtliga parter
undertecknat avtal foreligger. Nar det galler det av kdparen till mdklaren éverlamnade beloppet har maklaren
att utbetala detsamma till képaren nar kbparen sa begar, sa lange beloppet dnnu inte blivit handpenning. | den
aktuella situationen har saledes méaklaren varit skyldig att utbetala beloppet till koparen pa dennes begéaran.
Maklaren skall ocksa till en saljare lamna information om att ett belopp som tagits i forvar for kdparens rakning
inte kan utgora skadestand for att koparsidan inte genomfor ett utlovat men ej avtalsbundet forvarv. An-
svarsnamnden finner att maklaren i det aktuella drendet brustit i sin informationsskyldighet betraffande att det
inte foreligger en handpenning och betrdffande saljarnas mojlighet att tillgodogora sig beloppet. Betrdffande
den andra fragan maste varje fastighetsmaklare ha den kunskapen att en bindande 6verlatelse inte foreligger
forréan samtliga ingdende parter undertecknat kopekontraktet. Med hansyn till vad som framgar av handling-
arna i arendet finner Ansvarsnamnden sannolikt att anmalarna varit medvetna om att en giltig 6verlatelse inte
forelag forran kopekontraktet kompletterats med den fjarde och saknade namnteckningen. Stéd for denna
standpunkt finns bl.a. i de kontakter och diskussioner som férevarit nar man upptackte att en namnteckning
saknades forst pa det ena kontraktet och sedan dven pa det andra kontraktet. Maklarens “sommarvikarie”
handlade felaktigt da han inte genast pa begaran atersinde det deponerade beloppet till képarsidan nar det
stod klart att det inte skulle bli ndgot bindande kdpeavtal. Ansvarsnamnden konstaterar att den méaklare som
atagit sig uppdraget i princip ar ansvarig for dess genomférande dven om en kollega p.g.a. semester slutfér
uppdraget. Situationen &r speciell med hansyn till sjukdom pa koparsidan och att flera av de avgérande handel-
serna intraffar under den ansvarige maklarens semester. Det kan darfor vara ursaktligt att det av kdparna
Overlamnade beloppet inte genast aterbetalades. Ansvarsnamnden konstaterar visserligen att
fastighetsmaklaren ej uppfyllt kraven enligt god fastighetsméaklarsed men beslutar pa grund av de speciella
forhallandena att drendet inte skall féranleda ytterligare atgarder. (Beslutsdatum 1997-09-10)
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AN 5/97

Fraga om maklarens informationsskyldighet betrdffande besiktning och effekten av friskrivningsklausul.

Anmalaren har forvarvat en fastighet som formedlats av den anmaélde fastighetsmaklaren. Tidigare spekulanter
pa fastigheten har genomfoért en besiktning som pabdrjades i kdllaren, da, forutom besiktningsmannen,
maklaren och spekulanterna var narvarande. Vid detta tillfdlle uppkom en diskussion mellan de ndrvarande om
konsekvenserna av vissa fuktflaktar som var synliga pa kallarvdaggarna. Harefter lamnade fastighetsméklaren
fastigheten och aterkom forst i samband med att besiktningsmannen avslutade sitt arbete. Maklaren fragade
om resultatet av besiktningen och besiktningsmannen redovisade muntligen vissa fel bl.a. betraffande vatut-
rymmen och informerade om att fuktmatning i kéllaren inte givit nagra forhojda fuktvarden. Det konstateras
att spekulanterna inte blev képare till fastigheten och att maklaren inte heller fick del av besiktningsrapporten.

Anmalaren, som blev intresserad av fastigheten, besokte objektet vid ett flertal tillfallen innan kdpekontrakt
undertecknades. Vid dessa besok pa fastigheten kunde flackar efter fuktskador iakttas och vidare lamnade
maklaren information om brister i badrummet och i duschen i kdllaren. Besiktningsmannens uttalande om att
nagra forhojda fuktvarden inte noterats framfordes ocksa. Det noteras att anmalaren inte fore
kontraktsskrivning anlitade nagon besiktningsman for att besiktiga fastigheten men att anmalaren vid olika
tillfallen haft med sig personer som av maklaren uppfattas som sakkunniga i byggnadsfragor. Det noteras ocksa
att séljaren anlitat en byggare for kontroll av fukt i gillestugan men att denna kontroll inte visade nagot
anmarkningsvart.

Anmalaren gor gallande att maklaren kant till att den tidigare spekulantens besiktning visserligen inte
konstaterade nagra akuta fel i kallaren men att besiktningsmannen angivit att ytterligare utredning borde
foretas av misstankta fuktskador i kallaren. Vidare, som man far uppfatta anmalarens anmarkning mot
maklaren, att méaklaren tydligt och pa ett tidigt stadium bort informera om den féretagna besiktningen av
fastigheten och medverka till att anmalaren kunnat erhalla en kopia. Anmaélaren pastar ocksa att maklaren
underlatit att lamna tillracklig information om den i kopekontraktet intagna friskrivningsklausulens innebord.
Slutligen riktas anmarkning mot maklaren betrdffande en deposition som genomférs i samband med tilltradet
for sakerstallande av séljarens atgardande av tva specificerade skador.

Maklaren har i brev till anmalarens ombud vidgatt att han kant till att besiktningsmannen rekommenderat
fortsatt utredning betraffande fuktskador i kallaren. Betraffande besiktningen ar det ostridigt att anmalaren
haft tillgang till denna forst strax fore tilltradesdagen men att maklaren upplyst om besiktningen i samband
med kontraktsskrivningen. Betraffande maklarens agerande for att mojliggora att spekulanten far del av
besiktningen star ord mot ord. Fastighetsmaklaren tillbakavisar ocksa pastdendena att han underlatit att
informera om friskrivningsklausulens inneboérd och slutligen att det i hast vid slutuppgorelsen tillkomna deposi-
tionsavtalet inte skulle pa ett riktigt satt aterge den traffade 6verenskommelsen.

Ansvarsnamnden finner klarlagt att fastighetsméklaren vetat att den tidigare spekulantens besiktningsman
rekommenderat fortsatt utredning betraffande fuktflackarna i kdllaren men att maklaren inte har fort denna
information vidare till anmalaren i god tid fére undertecknande av képekontraktet. Utelamnandet av
informationen star inte i 6verensstimmelse med god maklarsed. Fastighetsmaklaren maste dock anses ha haft
visst fog for de lugnande besked betraffande felen som han lamnat till anmaélaren eftersom séljaren efter de
tidigare spekulanternas besiktning anlitat en byggare for att kontrollera fuktskadorna och denna kontroll inte
givit anledning till ytterligare farhagor. Nar det géller att bereda anmalaren mojligheten att ta del av den
tidigare besiktningen och vad som forevarit i anledning harav har parterna lamnat vitt skilda uppgifter. Mot
bakgrund harav och da Ansvarsnamnden inte i 6vrigt av handlingarna i drendet finner stod for anmalarens
pastdenden gor Ansvarsnamnden den bedomningen att det inte visats att maklaren i denna del kan anses
forfarit felaktigt. Det konstateras ocksa att den tidigare besiktningen &r bestéillarens egendom och att det ar
bestallaren som har méjlighet att forfoga 6ver besiktningen. Nagon kopia av besiktningen har heller inte
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overlamnats till maklaren av den tidigare spekulanten.

Det ar ostridigt att kdpekontraktet innehaller en friskrivningsklausul. Det konstateras att friskrivningsklausuler
inte far anvandas regelmdssigt och darfor inte ingar i standardavtal. Klausulen tilldggs i avtal pa begaran av
sdljaren och ofta som ett resultat av prutningar betraffande fastighetens pris med dberopande av fel. Orsaken
till att friskrivningsklausul tillagts i just detta kontrakt &r inte ndrmare utredd. Ansvarsnamnden konstaterar att
en fastighetsmaklare har skyldighet att informera om en tillagd klausuls innebdrd sarskilt nar denna innebar att
man férhandlar bort de gangse reglerna i jordabalken. Fastighetsmaklarens information maste leda fram till att
maklaren fatt klart for sig att bada avtalsparterna forstatt klausulens innebdrd och dess effekter. Anmaélaren
gor gallande att information inte lamnats, vilket pastdende tillbakavisas av maklaren. Det konstateras att
anmalarens revisor granskat forslag till kontraktet och att nagra kompletterande fragor betraffande klausulen
inte framstallts. Med anledning harav finner Ansvarsndmnden inte visat att méaklaren pa denna punkt brustit i
sina skyldigheter. Slutligen nar det géller fragan om saljarens deposition av 50.000 kronor som sakerhet for att
tva pa tilltradesdagen upptackta skador skall atgardas maste méaklaren anses ha uppfyllt vad god maklarsed
kraver. Det star i det handskrivna avtalet vilka skador som asyftas, att dessa ska atgardas och att atgarden skall
granskas. Anmarkningen fran anmalaren att klausulen &r felaktig eller missvisande saknar, enligt
Ansvarsnamndens bedémning, fog.

Sammantaget finner Ansvarsnamnden visat att maklaren pa en punkt inte uppfyllt kravet pa god méaklarsed och
detta galler den information som maklaren borde ha lamnat om vad som framkommit vid den forsta
spekulantens besiktning av fastigheten, namligen att besiktningsmannen rekommenderat fortsatt utredning.
Information av detta slag skall Iamnas i god tid fore kontraktsskrivning om den finns tillganglig.
Ansvarsnamnden beslutar att 6verlamna arendet till Disciplinndmnden for atgard. (Beslutsdatum 1997-09-10)

AN 6/97

Fraga om fastighetsmaklarens skyldighet att tillse att koparen av en bostadsratt anséker och beviljas
medlemskap i aktuell bostadsrattsforening.

| arendet aktuell fastighetsmaklare har formedlat forsaljning av en bostadsratt i Géteborgsomradet. Genom
maklarens forsorg har 6verlatelseavtal tecknats mellan parterna 1997-03-21 med avtalat tilltrade till
bostadsratten 1997-04-15.

Sedan tilltrade skett vid mellan kdpare och saljare avtalad tidpunkt har maklaren 1997-04-23 kontaktats av
bostadsrattsforeningens ordférande som forklarat att képaren dnnu ej beviljats medlemskap i foreningen och
uttryckt missndje med att féreningen inte underrattats om Overlatelsen. | anmaélan till Ansvarsnamnden har
bostadsrattsforeningens styrelse genom ordféranden hemstillt att aktuell fastighetsméklare blir foremal for
disciplinar atgard da foreningens styrelse vid dverlatelse av den aktuella bostadsratten stallts infor fullbordat
faktum utan att ha fatt tillfalle att yttra sig om uttrade respektive antagande av ny medlem i féreningen. Fore-
ningen har vidare gjort gillande att affaren gjordes upp utan styrelsens kinnedom och att koparen paborjat
renovering av bostaden och flyttat in utan att ha beviljats medlemskap.

Maklaren har a sin sida vidgatt att han p.g.a. missuppfattning mellan sa val képare som séljare, levt i tron att
foreningen informerats om den aktuella 6verlatelsen och att kdparen beviljats intrade i féreningen. Sedan han
av ordféranden vid senare telefonkontakt informerats om att sa ej var fallet har han omgaende i enlighet med
ordférandens begéran tillsett att féreningens egna Overlatelseavtal undertecknats av kbpare och siljare och
dagen darpa personligen éverlamnat detta tillsammans med ansdkan om uttrade/medlemskap till féreningens
ordférande. Maklaren har tillbakavisat uppgiften att koparen vid detta tillfdlle pabérjat ndgon renovering av
lagenheten.

Ansvarsnamnden gor foljande bedémning.
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En dverlatelse av en bostadsratt ar for sin giltighet beroende av att kdparen beviljas medlemskap i
bostadsrattsforeningen. Att sadant beslut foreligger senast vid tidpunkten for det mellan kdpare och séljare
avtalade tilltradet ar darfér ndédvandigt for att affaren skall kunna slutféras enligt avtalet och kdparen beredas
tilltrade till lagenheten. Med hansyn hartill ar det av vikt att den fastighetsmaklare som medverkar till
forsaljning av bostadsréatt infor en dverlatelse, férvissar sig om vad foreningens stadgar foreskriver i anslutning
till medlemskapsfragan och inom vilken tid foreningen kan forvantas behandla en ansékan om medlemskap.
Med utgangspunkt fran de uppgifter maklaren harvid far bor méklaren sedan verka for att avtalad tilltrddesdag
bestams sa att foreningens beslut med fog kan antas foéreligga vid den avtalade tilltradesdagen. Infor tilltradet
aligger det méaklaren att férvissa sig om att medlemskap beviljats kdparen.

Ansvarsnamnden konstaterar att maklaren i férevarande fall inte agerat i enlighet med vad som nu sagts, men
med hansyn till redovisade omstandigheter i 6vrigt anser sig Ansvarsnamnden kunna lata sig ndja med detta
papekande. (Beslutsdatum 1997-09-10)

AN 7/97

Fraga om méklaren fullgjort sin skyldighet att beakta savil siljarens som koparens intressen i samband med
utformning av kopekontrakt.

Maklaren har under ar 1994 formedlat en fritidsfastighet till anmalaren. Infor képet hade anmalaren fatt del av
maklarens objektsbeskrivning och genom egen besiktningsman besiktigat fastigheten innan undertecknandet
av kopekontraktet. | samband med denna besiktning har anmalaren tillsammans med fastighetsmaklaren
uppmarksammat att golven i en del av fastigheten svajade. | anledning av detta inforlivades i kopekontraktets
17§ foljande villkor: "Koparen skall senast 1994-09-01 — detta innebar inom tva manader efter tilltrédesdagen —
utfoéra noggrann undersokning av eventuell rétférekomst i bottenbjalklaget. Framkommer sadan skada skall
saljaren svara for att den blir atgardad, med undantag for kostnaden for golvbeldggning. Som sékerhet for
dessa atgarder skall en summa av femtiotusen (50.000) kronor hallas reserverade pa for siljaren rantebarande
konto till dess att bada parter godkant atgarderna.” | den till képekontraktet bifogade fragelistan angav
saljaren: “Golvet i den gamla delen av huset gungar.

Extra plintar kan behovas. Detta atgardas av saljaren.”

Efter det att fastigheten tilltratts avanmalaren har tvist uppkommit mellan képare och saljare om hur
atgarderna for att reparera golvet skulle utféras och vem som skulle sta for kostnaderna.

Anmadlaren har i darendet gjort gallande att méaklaren asidosatt sina forpliktelser som maklare genom att dels
felaktigt rubricera fastigheten i objektsbeskrivningen sdsom ett "toppstalle”, dels ej upprattat en tydlig och
rattvisande boendekalkyl, dels i 17§ samt fragelistan ej pa korrekt satt angivit partsviljan som radde vid
kopetillfallet samt slutligen agerat sasom ombud for séljaren av fastigheten i samband med att tvist mellan
sdljare och kdpare uppstod efter tilltradesdagen.

Maklaren har i yttrande i allt vasentligt tillbakavisat den framstallda kritiken och darvid bl.a. anfort att han pa
intet satt forskonat fastigheten ifraga utan att “ett toppenstélle” betecknar det geografiska laget av fastigheten
och ej fastigheten som sadan. Maklaren har vidare bestritt att han ej upprattat en tydlig och rattvisande
boendekostnadskalkyl och darvid ingett kopia pa boendekostnadskalkyl som 6versants till kbparen infor
forvarvet. Méklaren har vidare anfort att parterna vid kontraktsskrivningstillfillet var 6verens om vilka atgarder
som skulle utféras och att han utifran detta ocksa nedtecknat partsviljan vid detta tillfalle samt slutligen bestritt
att han agerat sdsom ombud for saljaren eller pa annat satt tagit stéllning for siljarens rakning gentemot
koparen.

Ansvarsnamnden gor féljande bedémning.
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Inledningsvis vill Ansvarsnamnden podngtera att ndmndens uppgift vid en provning ar att yttra sig dver om
fastighetsmaklaren kan anses ha uppfyllt de krav som bér gélla enligt maklarlagen.

Ansvarsnamnden konstaterar vid genomgang av handlingarna i drendet att det inte ar visat att méaklaren agerat
som ombud for sdljaren i samband med den tvist som uppstod eller pa annat satt tagit stéllning eller agerat for
saljarens rakning gentemot kdparen. Vidare anser Ansvarsnamnden att den boendekostnadskalkyl som
upprattats och oversants till kdparen med hansyn till omstandigheterna vid férmedlingen, bl.a. att kbparen ej
skulle finansiera kopet med Ian, far anses vara tillfyllest och ej stridande mot de krav som aligger en maklare
enligt maklarlagen.

Nar det galler fastighetsmaklarens formulering i objektsbeskrivningen att det var fraga om ett “toppenstalle”
anser Ansvarsnamnden att det ej rérde sig om nagot omdéme om byggnaden utan mera aterspeglade
fastighetens beldgenhet i det skéna omradet.

Vid genomgang av handlingarna i drendet konstaterar emellertid Ansvarsnamnden att méklaren pa en punkt
inte forfarit tillfredsstallande. Det galler klausulen i kopekontraktets §17 om eventuell rotférekomst i
bottenbjalklaget, i kombination med avsnittet i fragelistan punkt 10 om golvet i den gamla delen av huset. | §17
talas det om "ev. rotforekomst”. | punkt 10 sags daremot att golvet i den gamla delen av huset gungar och att
extra plintar kan behovas. Utformningen av dessa texter ger inte full klarhet i vilka eventuella brister i
byggnaden som avses. Dar ges inte heller besked om pa vilket satt atgarderna skulle genomforas eller vad som
skulle intraffa om parterna ej kunde komma 6verens om atgarden som sadan.

Enligt Ansvarsnamndens uppfattning ar utformningen av §17 i férening med fragelistans punkt 10 av sddan
karaktar att maklaren ej kan anses till fullo ha uppfyllt de krav som stélls pa honom enligt maklarlagen.

Sammantaget finner emellertid Ansvarsnamnden att den férsummelse som i detta avseende konstaterats ej ar
av sadan beskaffenhet att det skall foranleda nagon ytterligare atgard av Ansvarsnamnden. (Beslutsdatum
1998-03-30)

AN 1/98
Fraga om maklaren brustit i sin upplysningsskyldighet ifraga om redovisade arealuppgifter.

Den anmalde fastighetsmaklaren formedlade 1990 forsaljning av en storre jordbruksenhet bestaende av fyra
registerfastigheter. | av maklaren upprattad annons och objektsbeskrivning angavs fastighetens totala areal till
160 ha, fordelat pa 75 ha dkermark, 76 ha skogsmark, 6 ha skogsimpediment och 3 ha 6vrig mark. Efter kopet
kom arealuppgiftens riktighet att ifrdgasattas, varvid det visat sig att fastigheternas totala areal enligt
jordregistret i stallet var drygt 149 ha. Med anledning av arealavvikelsen vackte anmalaren talan mot saljaren
med begdran om nedsattning av kopeskillingen, varvid méaklaren hérdes som vittne. | anslutning till malet
framkom att maklaren haft tillgang till foreliggande arealuppgifter i jordbruksregistret, vilka uppgifter
antecknas separat for varje fastighet pa ett formular rubricerat ”"Granskning”.

Anmalaren har i drendet gjort géllande att maklaren brustit i sin omsorg som fastighetsmaklare genom att inte
summera de arealuppgifter han haft tillgédng till fran jordregistret och vidare brustit i sin upplysningsskyldighet
genom att han vidarebefordrat den felaktiga arealuppgiften utan att kontrollera riktigheten trots att detta
kunnat ske genom en enkel summering av inférskaffade uppgifter fran jordregistret.

Maéklaren har i yttrande gjort gallande att den lamnade arealuppgiften hamtats fran fastighetstaxeringslangden
och att det inte funnits nagot skal for honom att ifragasatta riktigheten av denna officiella uppgift. Maklaren
har vitsordat att han senare Iatit inforskaffa jordregistrets uppgifter om arealen for varje registerfastighet, att
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han inte summerat uppgifterna for att pa sa satt erhallit en totalareal for brukningsenheten, men havdat att
han per post tillstallt anmélaren ett exemplar av de upprattade blanketterna med rubriken ”Granskning”.

Ansvarsnamnden gor foljande beddmning.

Ansvarsnamnden konstaterar att maklaren i annons och objektsbeskrivning redovisat en arealuppgift som ar
hamtad fran fastighetstaxeringslangden. En uppgift som pa detta satt harror fran en officiell kalla ager
maklaren ratt att forlita sig pa om det inte i det enskilda drendet finns anledning att betvivla uppgiftens
riktighet. | forevarande fall ar klarlagt att maklaren funnit skal att géra en kontroll av uppgiften och enligt
Ansvarsnamndens uppfattning har det vid sddana forhallanden alegat honom att informera séljare och kodpare
om vad kontrollen givit vid handen.

Maklaren har a sin sida gjort gallande att han fullgjort denna sin skyldighet genom att tillstidlla anmalaren
kopior av de formular dar jordregistrets arealuppgifter antecknats. Anmaélaren har a sin sida bestritt att han fatt
del av dessa formular.

Enligt Ansvarsnamndens uppfattning har det vid radande férhallande alegat maklaren — som pa eget initiativ
inhdmtat uppgifter fran jordregistret — att summera de erhallna uppgifterna for att kontrollera om de avvikit
fran de uppgifter han tidigare redovisat fran fastighetstaxeringslangden. Det har vidare dlegat honom att
vidarebefordra dessa uppgifter till koparen och forvissa sig om att dessa kommit fram. Da sa ej skett i
forevarande fall, anser Ansvarsnamnden inte méaklaren tillfullo fullgjort vad som alegat honom enligt god
fastighetsmaklarsed men, da asidosattandet inte kan anses annat &n ringa, foranleder anmalan, utéver detta
papekande, ingen Ansvarsnamndens ytterligare atgard. (Beslutsdatum 1998-03-30)

AN 2/98
Arendet avskrivet f6r handlaggning i Ansvarsndmnden.
AN 3/98

Fraga om maklarens agerande i anslutning till framstallt ansprak pa ersdttning med hanvisning till
foreliggande férmedlingsuppdrag m.m.

| arendet aktuell fastighetsmaklare erhéll i april manad 1993 i uppdrag av anmalaren att formedla forsaljning av
dennes fastighet. | det skriftliga férmedlingsuppdrag som upprattades mellan parterna foreskrevs — i den del
som ar av betydelse i drendet — en minimiprovision om 10.000 kronor jamte moms. Under rubriken ”Sarskilda
villkor” angavs att méaklaren ej agde ratt att sdga upp avtalet samt att minimiprovision skulle utgad om saljaren
ej avsag att salja fastigheten alternativt om han sade upp uppdraget. Uppdraget |6pte med ensamratt under en
tid av tre manader fran avtalstidpunkten. Nagon forsaljning av fastigheten kom inte till stand under denna tid,
men uppdraget overgick harefter till ett tillsvidareuppdrag utan ensamratt.

Hosten 1993 flyttade anmalaren till annan ort och valde i samband darmed att dven |amna uppdrag till en
annan fastighetsméklare pa den nya bostadsorten. Nagon uppsagning av i arendet aktuell maklares uppdrag
vidtogs inte, utan dennes uppdrag |6pte vidare enligt avtalsvillkoren. Fastigheten saldes senare under hosten
1994 till en kdpare som inte hade nagon anknytning till den anméalde méklaren.

| april manad 1996 erholl anmaélaren en faktura fran méaklaren som enligt specifikation avsag
formedlingsprovision vid forsaljningen av aktuella fastigheten och uppgick till ett belopp om 12.500 kronor
inklusive moms. Anmalaren tillbakavisade kravet enligt fakturan i brev till maklaren med motivering att
fastigheten salts i privat regi pa senhosten 1994 utan medverkan av denne. Ett ar senare erhéll anmaélaren en
betalningspaminnelse fran maklarens sida pa det tidigare fakturerade beloppet med erinran om att utebliven
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betalning skulle foranleda tillkommande krav pd upplupen dréjsmalsranta. Anmalaren tillbakavisade dven detta
krav i brev till maklaren, som emellertid utan att svara pa anmalarens brev tillstéllde denne ytterligare tva
paminnelser, i vilka maklaren pafort upplupen dréjsmalsrénta och angav att kravet vid utebliven betalning
skulle vidarebefordras till inkassering. Aven dessa paminnelser féranledde anmaélaren att tillskriva maklaren
med begédran om forklaring till maklarens agerande och en samtidig begaran att drendet skulle forelaggas
Maklarsamfundets jurister for bedémning angaende kravets rattmatighet. Inte heller denna skrivelse be-
svarades av maklaren utan i stéllet ingavs drendet till kronofogdemyndigheten med ansékan om
betalningsforeldggande. Anmalaren bestred betalningsforelaggandet och i direkt samband darmed hade
parterna telefonkontakt, varvid man, enligt anmalarens uppgift, kom éverens om att skicka korrespondensen
for granskning hos sakkunnig pa Maklarsamfundet. Anmélaren erhéll emellertid harefter ett kortfattat brev
fran maklaren i vilket han sa sig ha haft kontakt med jurist pa Maklarsamfundet och med utgangspunkt fran
denna kontakt vidholl sitt krav. Samtidigt harmed lat maklaren dverlamna malet for vidare handlaggning till
tingsratten. Kdromalet ogillades senare i tredskodom, sedan maklaren uteblivit fran den muntliga
forberedelsen i malet han kallats till av tingsratten.

Det antecknas att drendet inledningsvis varit foremal for s.k. klagomalshantering vid Maklarsamfundet Service,
men senare pa direkt begaran fran anmalaren hanskjutits till provning i Ansvarsnamnden, varvid anmalaren
begart att Ansvarsnamnden skall préva maklarens agerande i samband med aktuell fastighetsaffar.
Handlingarna har i anledning darav 6versants till maklaren med begaran om yttrande, vilket yttrande inkommit
forst sedan maklaren tillstallts tva paminnelser fran Ansvarsnamndens sida. Det antecknas vidare att maklaren
likaledes vid handlaggningen hos Maklar-samfundet Service inkommit med begart yttrandet forst efter flera
paminnelser om detta.

| sitt yttrande till Ansvarsnamnden har maklaren anfért att det mellan anmalaren och honom forelegat en
overenskommelse om att en kostnadsersattning om 10.000 kronor jamte moms skulle utga dven for det fall att
forsaljning ej skulle lyckas. Anledningen till denna 6verenskommelse var att anmalaren begart att fa rabatt pa
maklarens ordinarie maklararvode.

Maklaren har vidare anfort att han med anledning av anmalarens vagran att betala den 6éverenskomna
ersattningen drivit sitt krav vidare till tingsratten men beroende av att malet 6verflyttats till Malmo tingsratt, av
tidsbrist beslutat att inte driva kravet vidare.

Ansvarsnamnden konstaterar inledningsvis att det saval enligt Madklarsamfundets stadgar som generellt enligt
god maklarsed aligger maklaren att skyndsamt besvara skrivelser han tillstalls fran Maklarsamfundet,
uppdragsgivaren eller annan i anslutning till sin yrkesutévning. Det ar saledes inte acceptabelt att sadant svar
uteblir eller erhalls forst efter ett flertal paminnelser.

Vad vidare galler fragan om rattmatigheten av den begéarda ersattningen i forevarande fall kan
Ansvarsnamnden konstatera att &ven om den av maklaren anférda bakgrunden till formedlingsuppdragets
utformning skulle vara riktig, denna inte kommit till uttryck i det skriftliga férmedlingsuppdraget. Av avtalets
formulering framgar att ratt till 6verenskommen minimiprovision forutsatte att siljaren ej férsalde fastigheten
alternativt sade upp formedlingsuppdraget. Ingendera omstdndighet kan konstateras ha uppkommit, varfor
det, enligt Ansvarsnamndens uppfattning, statt i strid med god maklarsed att framstélla ansprék pa den an-
givna ersattningen. Inte heller det satt pa vilket méaklaren drivit sitt krav, med upprepade be-
talningspaminnelser utan att i sak bemd6ta anmaélarens invandningar och i stillet féra drendet till en rattslig
provning som maklaren sedan later ga till tredskodom é&r, enligt Ansvarsnamndens uppfattning, forenligt med
god maklarsed.

Bristerna i maklarens agerande &r, enligt Ansvarsnamndens uppfattning, sa allvarliga att arendet skall
overlamnas till Maklarsamfundets Disciplinndmnd for bedémning och eventuell atgard samt att
Fastighetsmaklarndmnden skall underréattas. (Beslutsdatum 1998-03-30)
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AN 4/98

Fraga om maklarens upplysningsskyldighet rorande tidigare upptéackta och av séljaren atgardade fel i
formedlad fastighet m.m.

Maklaren har under 1989 férmedlat anmalarens villafastighet. Anmalaren hade tidigare under 1986 forvarvat
fastigheten och samma ar uppmarksammat mogellukt i fastigheten. Anmalaren erhéll genom rattsliga atgarder
samt forlikning ekonomisk ersattning for de patalade dolda felen i fastigheten. Efter upptackten och det
rattsliga efterspelet paboérjade anmalaren atgarder med att reparera fastigheten enligt speciellt
atgardsprogram, som upprattats av en anlitad besiktningsman. Genom atgardsprogrammet skulle man soka
eliminera fastighetens fukt- och mogelskador. Anmalaren utférde enligt egen uppgift sjalv merparten av
reparationsatgarderna.

| samband med att anmalaren vande sig till fastighetsmaklaren 1989 fér formedling av fastigheten
overlamnade anmalaren skriftlig information till fastighetsmaklaren om de tidigare felen i fastigheten samt en
parm med foton utvisande bl.a. pa vilket satt atgarderna for att komma till ratta med felproblematiken
foretagits.

Efter formedlingsatgarder av fastighetsmaklaren kom forsaljning till stand den 14 september 1989.

| manadsskiftet februari/mars 1990 uppméarksammade de nya képarna en avvikande lukt fran fastighetens
sovrum. Vid besiktning patraffades anyo pagaende mogelangrepp samt hog fuktighet i fastighetens golv. |
anledning av detta paborjades ett rattsligt forfarande dar anmalaren stimdes med yrkande om nedséattning av
kopeskillingen varefter parterna traffade en forlikning.

Under 1995 avgav en jurist hos Maklarsamfundet pa begéran av anmalaren ett yttrande i fragan om
fastighetsmaklaren agerat enligt god fastighetsmaklarsed. Bedomningen blev att det ej var visat att maklaren
brustit i sin skyldighet att 6verldmna den relevanta informationen eller i 6vrigt agerat i strid mot god
fastighetsmaklarsed.

Anmalaren har darefter aterkommit och anhangiggjort drendet hos Ansvarsnamnden med begaran att
Ansvarsnamnden tar stallning till fragan om maklaren kan anses ha agerat enligt god maklarsed. Anmalaren gor
géllande att fastighetsmaklaren trots anmodan fran anmalaren ej lamnat viktig information angaende
fastigheten till kdparen och ej hanvisat till den besiktningsutredning som féretogs 1986. Vidare kritiserar
anmalaren att maklaren ej forsett kdpekontraktet med friskrivningsklausul. Slutligen havdar anmalaren att
maklaren i det tidigare drendet hos Méaklarsamfundets jurist medvetet lamnat felaktiga uppgifter.

Maklaren har tillbakavisat den framstallda kritiken. Han har anfort att han i samband med formedlingen
framfort all information som erhallits fran anmalaren, inklusive den i drendet berérda parmen och den
besiktningsutredning som fanns angaende de fel som uppmarksammades under 1986. Han har inte fortigit
nagot som haft betydelse for kopet. Han hade anledning att, liksom kdparna, utga fran att anmaélaren/séljaren
atgardat felen och bristerna pa ett fackmannamassigt satt, sarskilt med hansyn till den skriftliga information
som fanns angaende tidigare fel och vidtagna atgarder. Maklaren har vidare vad géller frdgan om friskrivnings-
klausul anfort att ndgon sadan aldrig var pa tal i samband med kdpet och att han hade skal att utga fran att
anmalaren i egenskap av banktjansteman och som tidigare kopare av ett skadat hus ocksa var medveten om att
han skrev under ett kontrakt utan friskrivningsklausul.

Slutligen har méaklaren bestritt att han lamnat nagra felaktiga uppgifter till Maklarsamfundets jurist 1995.

Ansvarsnamnden gor féljande bedomning.
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Inledningsvis konstaterar Ansvarsndamnden att fastighetsmaklaren vitsordat att han erhallit pdrmen och den
tekniska utredning om de fel som belastade fastigheten 1986. Méaklaren har angett att han vid sina kontakter
med koparen informerat om den tidigare felproblematiken angdende fastigheten och Idmnat information om
den tekniska utredningen. Mot maklarens bestdamda bestridande anser Ansvarsnamnden det inte vara visat att
maklaren forsummat att Iamna kdparen vital information om fastighetens tidigare felproblematik. Inte heller
de i drendet ingivna handlingarna styrker ett sddant forhallande. Enligt Ansvarsndmnden framgar i stallet av
tingsrattens protokoll for den muntliga forberedelsen i malet mellan képaren och séljaren att anmalaren da
uppgett att han sjalv informerat képaren om felproblematiken ifraga.

Vad som i dvrigt anférts i drendet ar enligt Ansvarsnamnden ej heller av sadan art att det kan anses visat att
maklaren i samband med formedlingen agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. Anmalan féranleder darfor
inte nagon ytterligare atgard fran Ansvarsnamndens sida. (Beslutsdatum 1998-03-30)

AN 5/98

Fraga om maklares ansvar for utford fastighetsvardering.

| arendet aktuell maklare har den 18 september 1997 utfort en vardering av en villafastighet.

Varderingsuppdraget, som har varit fristdende och utan samband med nagon férmedling av fastigheten, har
lamnats maklaren av den ena av tva delagare i dodsboet efter den tidigare fastighetsagaren. | upprattat
varderingsinstrument har méaklaren Iatit anteckna ett antal brister i fastighetens skick, sdsom stora sattningar
och sprickor i grunden, fasader och betongplatta, och fuktgenomslag i kallarvaggar. Han har angivit att
omdréanering bor goras av fastighetens grund och papekat att befintliga vatutrymmen saknar fuktsparr i golv
och vaggar.

Han har slutligen sammanfattningsvis angivit att ett omfattande renoveringsbehov foreligger, vilket beaktats
vid varderingen, och beddmt fastighetens varde till 775.000 kr, med en spridning om +/-25.000 kr.

Anmalaren, som ar den andra delagaren i dodsboet efter fastighetsdgaren, har i sin anmalan anfort att man
Iatit ytterligare tva namngivna, lokalt verksamma, fastighetsmaklare uttala sig om ett rimligt forsaljningsvarde.
Den forste har i januari 1998 besiktigat fastigheten och darefter redovisat en bedémning av vardet pa
fastigheten om 1.250.000 kronor, varvid han dven uppgivits ha reserverat 100.000 kronor for det fall en
noggrannare teknisk besiktning skulle krdva storre ingrepp. Den senare maklaren har i slutet av februari gjort
en bedomning pa plats i fastigheten och enligt anmalarens uppgift uttalat att fastighetens varde torde ligga
omkring 1.350.000 kronor, med mojlighet att en budgivning skulle kunna resulterai ett pris éver 1.400.000
kronor.

Da den anmalde méklarens vardering saledes legat minst 500-600.000 kronor ldgre dn vad de tva andra
maklarna 4-5 manader senare uttalat som sin bedomning, har anmalaren gjort gillande att den anmalde
maklarens rapport varit tendensios och oserids, samt ifragasatt om inte rapporten varit ett bestallningsuppdrag
fran den andra dodsbodeldgaren med syfte att fa en sa lag vardering som maijligt. Anmalaren har harvid ocksa
framhallit att rapporten helt saknat positiva faktorer.

Maklaren har i yttrande tillbakavisat kritiken och redogjort fér hur varderingen utforts och vilken information
som legat till grund for bedémningen. Méaklaren har héarvid bl.a. redogjort for de brister i fastighetens skick som
finns antecknade i rapporten samt dven i den delen hanvisat till det besiktningsprotokoll som sammanstallts av
en besiktningsfirma och funnits tillgangligt vid varderingstidpunkten. Maklaren har vidare papekat att hans
vardering gt rum i september 1997 och att en markbar prisuppgang skett under de efterféljande 4-5
manaderna till foljd av ett 6kat antal spekulanter och ett minskat utbud. Maklaren har bestamt tillbakavisat
pastaendet att varderingen skulle vara ett bestdliningsuppdrag med syfte att fa en sa lag vardering som majligt.

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 14



Av omstandigheterna i darendet framgar till en bérjan att fraga ar om ett separat varderingsuppdrag som utforts
utan samband med nagon formedling av fastigheten. Ett sddant uppdrag omfattas da formellt inte av
fastighetsmaklarlagens bestammelser.

Oaktat detta anser Ansvarsndmnden att en maklare som atar sig ett sadant varderingsuppdrag har att utfora
det med iakttagande av god maklarsed och uppfylla de etiska krav som uppstalls vid normal
formedlingsverksamhet. Detta innebar bl.a. att maklaren ar skyldig att halla sig val informerad om
prisutvecklingen pa fast egendom for att kunna ldmna sa rattvisande uppgifter om marknadspriser som mojligt.

Ansvarsnamnden konstaterar vidare att det i forevarande fall foreligger en betydande avvikelse mellan det
varderingsresultat som den anmalde maklaren redovisat i sitt utlatande och vad anmalaren uppgivit att tva
andra maklare senare redovisat som sina bedémningar.

Att de tva senare beddmningarna indikerat ett avsevart hégre marknadsvarde dn vad den anmalde maklaren
redovisat, ger enligt Ansvarsndmndens uppfattning befogad anledning att ifrdgasatta om denne fullgjort sitt
uppdrag pa ett acceptabelt satt. Ansvarsnamnden noterar dock att det mellan den tidpunkt den anmalde
maklaren utforde sin vardering och den senare tidpunkt de tva andra maklarna uttalade sin avvikande
uppfattning har det gatt 4- 5 manader. Under en sadan tidsperiod kan marknadsvardet pa en fastighet
genomga en betydande forandring om prisutvecklingen ar starkt uppat- eller nedatgaende. Ansvarsnamnden
konstaterar att den allmanna prisutvecklingen under den aktuella perioden, som maklaren ocksa framhallit,
kdnnetecknas av en pataglig uppgang av marknadspriserna pa fast egendom.

Med beaktande harav och med hansyn taget till att de senare maklarnas bedémningar inte ar redovisade i
drendet i form av motsvarande vardeutlatanden, utan enbart i form av att anmaélaren atergivit vad dessa
muntligen uttalat, finner Ansvarsnamnden inte styrkt att den anmalde méaklarens vardering sa uppenbart
avvikit fran ett rattvisande resultat att han kan sdgas ha brustit i det ratta fullgérandet av varderingsuppdraget.

Arendet féranleder darfér ingen ytterligare atgérd frdn Ansvarsndmndens sida. (Beslutsdatum 1998-10-27)
AN 6/98
Fraga om maklaren asidosatt Mdklarsamfundets etiska regler vid marknadsforing av formedIlad fastighet.

| arendet aktuell fastighetsmaklare férmedlade under 1994 forsaljning av en mindre 1 %- plans villa med en
tillhérande tomt om 1.193 kvm. Vid marknadsforing av fastigheten lamnade maklaren uppgift om att det pa
fastigheten fanns “bra majligheter for tillboyggnad”.

Anmalaren, som efter sitt forvarv kunnat konstatera att byggférbud rader pa fastigheten med anledning av en
beslutad tomtindelning 1956, har i anmalan gjort géllande att méaklaren vid sin marknadsforing underlatit att
iaktta Maklarsamfundets etiska regler dar det bl.a. foreskrivs att maklaren vid annonsering skall forsoka ge en
rattvisande bild av det utannonserade objektet. Dessutom har byggférbudet inneburit att hon inte kunnat
bygga ut fastigheten som tankt och vid en eventuell fastighetsbildning tvingas hon avsta del av den befintliga
tomtarealen.

Maklaren har i sitt yttrande gjort géllande att den i annonsen lamnade uppgiften ar riktig, eftersom det enligt
en aberopad uppgift fran stadsbyggnadskontoret kunnat accepteras mindre awvikelser fran byggférbudet om
avvikelsen ar forenlig med syftet med den annu icke genomférda fastighetsplan som berdr fastigheten. Vidare
har maklaren anfort att den omstridda uppgiften grundat sig pa information han fatt av siljaren i samband med
att han fick formedlingsuppdraget pa fastigheten. Han har inte haft nagon féreskriven skyldighet att undersdka
om byggforbud ratt pa fastigheten och inte heller har nagra omstandigheter i 6vrigt forelegat som givit honom
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anledning att géra ndgon undersdkning i detta avseende.
Ansvarsnamnden gor foljande beddmning.

Enligt Ansvarsnamndens uppfattning ar det inte godtagbart att maklaren, pa satt som skett, i annonsering
specifikt uppger att det finns bra mojligheter for tillbyggnad da istallet byggférbud rader for fastigheten.
Ansvarsnamnden konstaterar vidare att maklaren relativt |att kunnat kontrollera saljarens uppgift om detta
innan uppgiften framférdes i marknadsforingen, vilket han underlatit att géra. Ansvarsnamnden anser darfor
att maklaren agerat i strid med Maklarsamfundets etiska regler och inte heller i vrigt uppfyllt sina
skyldigheter enligt lagen (1984:81) om fastighetsmaklare.

Ansvarsnamnden beslutar underratta saval Maklarsamfundets Disciplinndmnd som Fastighetsmaklarnamnden
om sitt beslut. (Beslutsdatum 1998-10-27)

AN 7/98
Fraga om méklaren vid tre olika tillfdllen brustit i iakttagande av god fastighetsmiklarsed.

Enligt den till Ansvarsnamnden ingivna anmalan har dgare av aktuell fastighet vid olika tidpunkter och med
olika utgangspunkter [amnat ett antal olika uppdrag, vilka anmalaren gor gallande att méaklaren i olika
avseenden brustit i fullgérandet av.

Uppdrag 1

Enligt anmalaren har hon under hosten 1995 muntligen givit maklaren i uppdrag att ombesorja forsaljning av
den aktuella fastigheten till befintliga hyresgaster. Uppdraget, som lamnats maklaren genom befullmaktigat
ombud, har enligt anmalaren inneburit att maklaren skulle kontakta hyresgast och bank fér att genomfoéra och
avsluta affaren. Nagon forsaljning har inte kommit till stand i anslutning till uppdraget och forst efter ca tre
manader har anmalaren fatt besked att 6verlatelse inte kunnat ske da presumtive kdparna erhallit negativa
lanebesked fran sin kreditgivare. Anmalaren har darvid gjort géllande att maklaren genom att saktfardigt och
ofullstandigt utfora sitt uppdrag orsakat att nagon forsaljning inte kommit till stand trots att kbpare funnits.
Han har darigenom inte utfort sitt uppdrag omsorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsmaklarsed.

Maklaren har i denna del vitsordat att han erhallit i uppdrag att medverka vid kontraktsskrivning mellan
saljaren och en redan bestamd képare. Han har mot bakgrund darav varit kdparen behjalplig med att
understka mojligheterna att erhalla kredit och gjort sonderingar i tre olika banker. Samtliga banker har enligt
maklaren kravt borgensman for beviljande av 1an. Da detta senare visat sig vara omojligt for koparen att
uppbringa, har laneansokningarna avslagits och nagon forsaljning inte kunnat genomféras.

Ansvarsnamnden konstaterar i denna del att méaklaren i sitt yttrande givit forklaring till varfor nagon forsaljning
inte kunnat komma till stand. Denna forklaring har anmalaren erhallit del av genom maéklarens yttrande och
inte tillbakavisat. Enligt Ansvarsnamndens uppfattning har inget annat framkommit dn att maklaren fullgjort
det uppdrag han ombetts utfora och att skalet till att forsaljningen inte kommit till stand varit bankernas
installning till kdparens kreditvardighet. Vad som i denna del anférts foranleder darfor inte att nagon
ytterligare atgard fran Ansvarsnamndens sida.

Uppdrag 2

Enligt anmalaren har hon under varen 1996 vid telefonkontakt med maklaren givit honom i uppdrag att
férmedla forsiljning av den aktuella fastigheten. Overenskommelse har darvid tréiffats om att méklaren
omedelbart skulle paborja formedlingsarbetet och att han i denna del skulle hamta nyckel till fastigheten hos
anmalarens befullmaktigade ombud. Han atog sig ocksa att vardera och fotografera huset samt marknadsfora
objektet pa sedvanligt sdtt. Da anmalarens ekonomiska situation var anstrangd understrék hon vid kontakter
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med maklaren att drendet var bradskande.

Anmalarens ombud bestkte sedermera maklarens kontor for att efterhéra hur forsaljningen fortskridit och
meddelande ldmnades med uppmaning till maklaren att héra av sig. Vid senare kontakt med méklaren utlovade
denne pa nytt att marknadsfoéra fastigheten pa sedvanligt satt. Under sommaren 1996 tog anmalaren anyo
kontakt med méklaren, varvid denne meddelade att han hade en namngiven spekulant pa fastigheten.
Anmalaren sokte fortlopande maklaren vid ytterligare tillfallen och limnade meddelande till dennes
sekreterare utan att maklaren horde av sig. Da maklaren i september 1996 dnnu inte hamtat nyckeln till huset,
som han enligt anmalarens uppfattning kommit éverens om, éverlamnades nyckeln genom ombud till
maklarens kontor med uppgift om att nycklarna avsag den aktuella fastigheten. Inte heller under hosten vidtog
maklaren nagra forsaljningsatgarder och ldmnade inte heller nagon information till anmalaren om hur
forsaljningen fortskridit.

Enligt anmalarens uppfattning har maklaren genom att underlata att utféra sitt uppdrag férorsakat en situation
som inneburit att ndgon forsaljning av fastigheten inte kommit till stand. Han har ddrmed inte utfort sitt
uppdrag omsorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsmaklarsed.

Maklaren har i yttrande i denna del vitsordat att han i mitten av 1996 blivit kontaktad av anmaélaren, som da
uppgivit sig vara tvungen att sélja huset p.g.a. skuldsanering. Maklaren har dd meddelat anmalaren att han
innan han var beredd att ata sig formedlingsuppdrag var tvungen att bilda sig en uppfattning om fastigheten
genom besiktning m.m. En forutsattning for dennes stallningstagande har bl.a. varit att han fatt tilltrade till
fastigheten, nagot som han fatt forst sedan han erhallit nycklar i september manad. Da han déarvid kunde
konstatera att fastigheten under ett antal ar tidigare varit till férsaljning hos annan méaklare pa orten och
fastigheten dessutom var foremal for utmatning, meddelade maklaren att han inte hade nagon mojlighet att
ata sig uppdraget.

Maklaren har vidare till stod for uppfattningen att han inte atagit sig nagot uppdrag, framhallit att vare sig
utgangspris, forsaljningspris eller marknadsforingsatgarder diskuterades med anmalaren. Nagra sadana
atgarder har heller aldrig vidtagits och nagot skriftligt formedlingsuppdrag har inte upprattats mellan parterna.

Ansvarsnamnden konstaterar att fraga i denna del &r om maklaren pa av anmalaren angivet satt atagit sig
formedlingsuppdrag avseende fastigheten. Ansvarsnamnden konstaterar att anmalaren mot méaklarens
bestridande inte visat att nagot sddant atagande gjorts fran maklarens sida. Vad anmalaren anfor féranleder
darfor inte nagon ytterligare atgard fran Ansvarsnamndens sida i denna del.

Uppdrag 3

Maklaren har den 2 december 1996 genom beslut av kronofogdemyndigheten i Karlstad forordnats att saésom
syssloman omhanderta och forvalta den aktuella fastigheten. Efter det att forordnandet lamnats maklaren har
elleveranserna till fastigheten stangts av p.g.a. utebliven betalning fran anmalarens sida, vilket resulterat i vissa
skador pa fastigheten. Enligt anmaélarens uppfattning har fastigheten kommit att forsaljas i betydligt ssmre
skick @n vad som varit fallet om uppdraget fullgjorts pa ett korrekt satt. Fastigheten kom sedermera att
forsaljas forst den 23 juni 1997 genom exekutiv underhandsforsaljning. Uppdraget erhélls och genomfordes av
maklaren pa uppdrag av kronofogdemyndigheten.

Maklaren har i yttrande tillbakavisat kritiken och harvid anfort att fastighetsmaklarlagen inte ar
Overhuvudtaget tillamplig pa sysslomannauppdrag av aktuell karaktdr. Maklaren har darutéver framhallit att
saljaren sjalv val kant till att strommen skulle komma att slas av men underlatit att informera méaklaren om
detta forhallande. Nar maklaren, som fortlopande besokt fastigheten 2-3 ganger per vecka, konstaterat att
strdmmen var avbruten kunde han ocksa konstatera att vissa begransade skador uppkommit, vilka dock
inskrankt sig till tva frusna element som senare atgardades av blivande koparen av fastigheten for en ringa
summa. Maklaren gor gallande att anmalaren sjalv haft ansvaret for konsekvenserna av de uteblivna

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 17



betalningarna.

Enligt Ansvarsndamndens uppfattning borde anmaélaren ha informerat maklaren om det faktum att
elrdkningarna var obetalda i samband med att uppdrag ldmnades méaklaren. Trots detta har det sjalvstandigt
alegat maklaren inom ramen for det sysslomannauppdrag han atagit sig, att kontrollera att elrdkningarna blivit
betalda, och om sa ej varit fallet tillse att betalning erlagts for att undvika att fastighetens goda bestand
dventyrades. Av omstandigheterna framgar att maklaren i sin egenskap av syssloman underlatit att fullgora
denna kontroll med vissa skador pa fastigheten som féljd. Det aktuella sysslomannauppdraget omfattas
visserligen inte av fastighetsméklarlagens bestammelser men méklarens underlatenhet innebar enligt
Ansvarsnamndens uppfattning anda ett icke godtagbart asidosattande fran maklarens sida.

Savitt galler den genomforda exekutiva underhandsforsaljningen anser Ansvarsndmnden inte visat att denna
skett till for lagt pris.

Sammantaget konstaterar Ansvarsnamnden att maklaren inte helt uppfyllt sina dligganden enligt de etiska
regler som uppstalls inom Maklarsamfundet, da han underlatit att bevaka den rattidiga betalningen av
elrdkningarna pa fastigheten. Utdver detta konstaterande foranleder dock arendet ingen ytterligare atgard fran
Ansvarsnamndens sida. (Beslutsdatum 1999-01-19)

AN 8/98

Fraga om provisionstvist mellan ledaméter - skiljendmndsprovning.

Prévning i arendet har begarts av fastighetsmaklaren A. Provision har utgatt till fastighetsmaklaren B. Saval
fastighetsmaklaren A som B har i skrivelser till skiljienamnden redogjort for sina standpunkter samt bifogat
kopior av formedlingsuppdrag, kdpehandlingar och andra foér drendet relevanta dokument.

Av handlingarna i arendet framgar att maklaren A tecknade férmedlingsuppdrag for aktuell fastighet den 1
mars 1997. Uppdraget var férenat med ensamratt till den 15 april 1997, varefter uppdraget |0pte vidare utan
ensamratt till den 6 maj 1997. | férmedlingsuppdraget var avtalat en provision om 3,75% inkl. moms. Av
formedlingsuppdraget framgar vidare att utgangspriset for fastigheten éverenskommits till 3,75 miljoner
kronor. | avtalet upplystes dessutom att annan maklare tidigare innehaft uppdrag att formedla fastigheten.

Fastighetsmaklaren A har under uppdragstiden vidtagit sedvanliga férmedlingsatgarder. Efter annonsering och
flertalet visningar lamnade familjen C den 19 april 1997 ett bud pa fastigheten uppgaende till 2,8 miljoner
kronor vilket ocksa var det pris som angivits i den senaste annonsen. Séljarna ville dock ej acceptera detta bud
eftersom de tyckte fastigheten betingade ett hégre varde och narde forhoppningen att priset skulle stiga
genom budgivning. Séljarna sade skriftligen upp uppdraget den 6 maj 1997 med maklaren A. Méaklaren A tog
kontakt med familjen C som forklarade sig vidhalla det lamnade budet men 6nskade besked senast den 12 maj
1997. Méklaren A tillstallde séljarna en spekulantlista i samband med uppsagningen. | spekulantlistan fanns
narmare 40 familjer angivna och familjen C var sarskilt noterad med telefonnummer och uppgifter om lamnat
anbud m.m.

Saljarna tecknade den 6 maj 1997, det vill siga samma dag som de sagt upp maklare A:s formedlingsuppdrag,
nytt férmedlingsuppdrag med maklaren B. Avtalet var forenat med ensamritt fran detta datum och tre
manader framat. Med den nya fastighetsmaklaren avtalades om en provisionssats med stigande skala. Pa ett
forsaljningspris om 2,8 miljoner kronor skulle provision med 3% utga. Inom intervallet 2,8 miljoner till 3,2
miljoner kronor utgick provision med 6,5%. Pa kopeskilling 6verstigande 3,2 miljoner kronor skulle méaklaren B
erhalla 10,5% i provision. Utgangspriset bestamdes till 3,25 miljoner kronor. | uppdragsavtalet upplystes, pa
samma satt som i maklare A:s avtal, att annan maklare tidigare innehaft férmedlingsuppdrag for fastigheten.

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 18



Aven méklaren B vidtog sedvanliga férmedlingsatgdrder sdsom annonsering och visning av fastigheten. Kontakt
ateruppréattades med familjen C som tidigare lagt bud pa fastigheten. Uppgifterna om hur denna kontakt
uppstod gar isdr. Maklaren A har anfort att det var séljaren som kontaktade familjen eftersom det saknades
andra seridsa spekulanter. Enligt maklaren B tog familjen C kontakt med honom efter den nya annonseringen
av objektet. Oavsett vilket som var fallet férdes anyo avtalsforhandlingar mellan séljarna och familjen C. Dessa
forhandlingar resulterade i att kdpekontrakt tecknades den 14 maj 1997 med familjen C till en képeskilling om
2,9 miljoner kronor och pa i 6vrigt sedvanliga villkor. Provision har enligt uppgift utbetalats till maklaren B.

Maklare A fick genom fastighetsregistret kinnedom om att fastigheten salts till familjen C. Maklare A tog med
anledning av detta kontakt med méaklaren B for att efterhéra om full provision utgatt till honom. Maklare B
forklarade att sa var fallet men var ej intresserad av en uppgorelse i godo. Méaklare A valde da att hanskjuta
tvisten till Maklarsamfundets skiljenamnd.

For att en maklare skall erhalla provision uppstalls i fastighetsmaklarlagen foljande férutsattningar. Maklaren
skall ha haft i uppdrag att formedla en férsaljning av objektet, han skall ha anvisat uppdragsgivaren den
blivande koparen, ett bindande 6verlatelseavtal skall ha traffats mellan den anvisade spekulanten och
uppdragsgivaren och slutligen skall ett orsakssamband foreligga mellan anvisningen och det avtal som kommit
till stand. For det fall maklaren erhallit formedlingsuppdrag med ensamratt och férsaljningen sker under
ensamrattstiden ar maklaren berattigad till provision som om avtalet hade formedlats av honom.

Om maklare parallellt eller efter varandra anvisat samma spekulant skall enligt praxis provision tillerkdannas den
maklare vars férmedlingsarbete haft storst betydelse fér det avtal som kommit till stand. | de undantagsfall
som méklare med avtal utan ensamratt formedlat férsaljningen pa ett provisionsgrundande satt och en annan
maklare med stdd av ensamratt ar berattigad till provision, kan teoretiskt sett ratt till provision foreligga for
bada maklarna. Enligt Maklarsamfundets etiska regler far en provisionstvist ledamoter emellan ej belasta
uppdragsgivaren som aldrig skall betala eller kravas pa mer an en provision for utfort férmedlingsuppdrag.

Enligt skilienamndens bedomning ar det i drendet klarlagt att maklaren A haft sdljarnas uppdrag att formedla
den aktuella fastigheten, att hon anvisat familjen C som spekulant och att 6verlatelse skett till de av méklaren A
anvisade spekulanterna. Maklaren A har darigenom enligt skiliendmndens mening i allt vasentligt medverkat till
formedlingen av fastigheten. Skulle maklare A ensam innehaft formedlingsuppdrag for fastigheten skulle
forutsattning for full provisionsratt forelegat. Dartill maste, anser skiljendmnden, beaktas att det forlopt
forhallandevis kort tid mellan maklare A:s anvisning och datum for kopekontraktets tecknande.

Maklaren B:s medverkan i slutskedet har bidragit till att fastighetsaffaren kunde slutforas. Skiljendmnden anser
dock att maklare B:s del i affaren har varit av underordnad betydelse trots att denne lyckats férma koparna att
lagga ett bud som med hundratusen kronor 6versteg det bud de lamnat till maklare A. Ensamratten kan i detta
avseende ej heller tillmatas avgorande betydelse enligt skiliendmndens mening. Det &r ostridigt i drendet att
maklare B redan da han erhdll uppdraget informerats om att annan méklare tidigare haft i uppdrag att
formedla fastigheten. Maklare B har trots denna vetskap tecknat ett uppdrag féorenat med ensamrétt utan att
vidtaga atgarder for att skydda uppdragsgivaren fran risken att bli betalningsskyldig till tva provisioner. Det bor
enligt skiljenamndens mening aligga maklare nummer tva att tillse att redan anvisade spekulanter anges for
honom och att utga fran att férmedling till nagon av dessa ej far innebara att uppdragsgivaren riskerar att
drabbas av dubbla provisionskrav. Enligt skiliendmndens mening har maklare B misskott kontakterna med den
tidigare maklaren.

Vid en samlad bedémning finner skiljendmnden att det mellan maklare A:s férmedlingsatgarder och
fastighetskopet foreligger provisionsgrundande orsakssamband. Méaklare B har dock pa ett inte ovasentligt satt
bidragit till att avtal kunde tecknas mellan parterna. Mot denna bakgrund finner skiljendmnden som skaligt att
provision utgar med % till maklare A och med % till méklare B. Méaklare B har féljaktligen att till maklare A utge
67.875 kronor enligt skiljendmndens berdkning.
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Kostnaden for skiljendmndsforfarandet om totalt 6.000 kronor exklusive moms fordelar skiljendmnden enligt
féljande; maklare B som tappat till % skall ocksa erldgga % av kostnaden det vill sdga 4.500 kronor. Resterande
fjardedel om 1.500 kronor skall saledes erldggas av maklare A. (Beslutsdatum 1998-10-27)

AN 9/98

Fraga om provisionstvist mellan ledamater — skiljendamndsprovning.

Prévningen i drendet har begérts av fastighetsméklare B, som ocksa erhallit mellan honom och
uppdragsgivaren overenskommen provision. Sedan aven fastighetsmaklare A framstallt provisionsansprak mot
sdljaren har fastighetsmaklare B, sedan forhandlingar mellan deras chef och fastighetsmaklare A inte lett nagon
forhandlingslosning, begart provning av drendet. Saval fastighetsmaklare B som A har i skrivelse till
skiljenamnden redogjort for sina standpunkter samt bifogat kopior av féormedlingsuppdrag, képehandlingar och
andra for arendet relevanta dokument. Fastighetsmaklare B har dven ingivit och aberopat skriftlig redogorelse
fran séljaren av den aktuella fastigheten

Av handlingarna i arendet framgar att maklaren A den 26 november 1997 skriftligen fick i uppdrag att férmedla
forsaljning av den aktuella fastigheten. Uppdraget var forenat med ensamratt fran den 1 december 1997 till
den 28 februari 1998, och I6pte darefter vidare utan ensamratt. | formedlingsavtalet var avtalat en provision
om 5% inklusive moms samt att rabatt pa provisionen lamnades med 5.000 kronor.

Fastighetsmaklare A har under sin uppdragstid vidtagit sedvanliga formedlingsatgarder, innefattande
saluskyltning av fastigheten och ett flertal annonser i dagspress. Marknadsfoéringen har skett saval under
ensamrattstiden som sedan ensamratten upphdrt och avtalet 16pt vidare utan ensamratt.

Med anledning av maklaren A:s annonsering tog den blivande képaren kontakt med maklare A:s kontor och fick
av en kollega till A uppgift om fastighetens adress i uppgivet syfte att titta pa fastigheten utvandigt. Val dar tog
koparen sjalvsvaldigt kontakt med séljaren genom att ringa pa huset och fick darigenom tillfille att bese huset
invandigt. Saljaren reagerade pa att en spekulant oanmald kommit till fastigheten och tog darfor kontakt med
maklaren A och framforde kritik om detta. Méaklare A forklarade att ett missforstand maste ha uppkommit med
spekulanten.

En tid senare besokte den blivande koparen maklare A:s kontor, anmalde intresse for fastigheten och lamnade
ett bud pa fastigheten. Maklare A forklarade da att fastigheten var pa vag att sdljas till en annan spekulant, vars
nuvarande fastighet man redan paborjat forsaljning av, eftersom detta var en férutsattning for kopet. Den
blivande koéparen framforde da pa nytt ett bud, utan krav pa forséljning av sitt davarande objekt. Budet
vidarebefordrades till sdljaren av maklare A. Forséljningen till den sedan tidigare aktuelle spekulanten
fullfoljdes och kopekontrakt avseende denna forsaljning upprattades och undertecknades av képare och saljare
den 22 januari 1998. | kontraktet fanns intaget villkor om kdparens forsaljning av nuvarande fastighet, vilket
skulle vara uppfyllt den 15 mars 1998. Da nagon sadan forsaljning inte kom till stand inom villkorstiden,
atergick kopet och darefter forda forhandlingar om ett fornyat kop kom inte att leda till en ny
O6verenskommelse da saljaren nu begéarde ett hogre pris for fastigheten an tidigare.

Maéklare A tog harvid kontakt med den blivande képaren som enligt maklare A:s uppgift da fornekade tidigare
kontakt och uppgav sig aldrig ha sett den aktuella fastigheten.

Den 25 mars 1998 tecknade séljaren formedlingsuppdrag med fastighetsmaklaren B. Uppdraget var forenat
med ensamratt fran ndmnda dag till den 24 juni 1998. | uppdragsavtalet ar antecknat att uppdragsgivaren
upplyste att annan fastighetsmaéklare tidigare anlitats for formedling av objektet. | avtalet &r ocksa angivet att
provision skall utgd med 5% inklusive moms av blivande k&peskilling.
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Efter det att formedlingsuppdrag tecknats fick maklaren B av séljaren veta att han sjélv ater blivit kontaktad av
en tidigare spekulant pa fastigheten, den blivande képaren. Efter intern utredning och samrdd med sin chef
beslutade maklaren B att genomfora affaren mellan séljaren och den blivande kdparen utan att dessférinnan ta
kontakt med maklare A.

Den 30 mars 1998 sade sdljaren upp formedlingsuppdraget med maklare A. Maklare A upprattade samma dag
en forteckning 6ver anvisade spekulanter som tillstélldes séljaren. Den slutlige kdparens namn var inte
upptaget i denna forteckning.

Den 1 april 1998 tecknades kdpekontrakt genom maklaren B:s forsorg varvid fastigheten overlats for en
overenskommen kodpeskilling om 1.000.000 kronor.

Den 2 april 1998 erhéll sdljaren en ny férteckning dver anvisade spekulanter fran maklare A. Den nya
forteckningen innehdll nu dven kdparens namn.

Den 14 maj 1998 tilltraddes fastigheten, varvid kdpebrev upprattades mellan parterna.

Den 25 juni 1998 uppmarksammade maklare A att fastigheten salts till den aktuelle képaren och tillstallde, med
hanvisning till forteckningen 6ver anvisade spekulanter av den 2 april 1998, séljaren en faktura med begdran
om betalning i enlighet med det ursprungliga formedlingsuppdraget. | anledning av det framstéallda anspraket
tog maklaren B:s chef initiativ till en diskussion om férdelning av provisionen maklarna emellan, vilken
emellertid inte ledde till att ndgon 6verenskommelse kunde tréffas. Under diskussionens gang tillstalldes
siljaren fakturapdminnelser med paslag av dréjsmalsrdnta fran maklare A. Aven inkassoférfarande inleddes av
maklare A, men avbrots sedan darendet anmailts till Skiljendmndens provning.

Skiljenamnden gor féljande bedémning.

For att en maklare skall erhalla provision uppstalls i fastighetsmaklarlagen foljande forutsattningar. Maklaren
skall ha haft uppdrag att formedla férsaljning av objektet, han skall ha anvisat uppdragsgivaren dennes
medkontrahent, ett bindande dverlatelseavtal skall ha traffats mellan den anvisade spekulanten och
uppdragsgivaren och slutligen skall ett orsakssamband foreligga mellan anvisningen och det avtal som kommit
till stand. For det fall méklaren erhallit formedlingsuppdrag med ensamratt och forsaljning sker under
ensamrattstiden ar méaklaren berattigad till provision som om avtalet hade formedlats av honom.

Om maklare parallellt eller efter varandra anvisat samma spekulant, skall enligt praxis provision tillerkannas
den maéklare vars formedlingsarbete har haft storst betydelse for det avtal som kommit till stand. | de
undantagsfall som maklare med avtal utan ensamratt formedlat férsaljning pa ett provisionsgrundande satt
och en annan maklare med stod av ensamratt ar berattigad till provision, kan teoretiskt sett ratt till provision
foreligga for bada maklarna. Enligt Maklarsamfundets etiska regler far en provisionstvist ledamoter emellan
inte belasta uppdragsgivaren, som aldrig skall behdva betala eller krévas pa mer &n en provision for utfort
formedlingsuppdrag.

Enligt skilienamndens bedomning ar det av omstdndigheterna i arendet klarlagt att maklare A haft séljarens
uppdrag att férmedla forséljning av den aktuella fastigheten. Hon har vidare genom annonsering kunnat
etablera kontakt mellan uppdragsgivaren och den blivande képaren, en kontakt som lett till underhandling
mellan parterna innefattande bl.a. att den blivande képaren lamnat bud pa fastigheten via méklare A. Bindande
Overlatelseavtal har ocksa tecknats mellan uppdragsgivaren och den motpart som maklare A anvisat.
Skiljenamnden konstaterar att orsakssamband mellan anvisning och kép forelegat och att méklaren A i sadan
vasentlig grad medverkat till att en forsiljning kommit till stand, att ratt till full formedlingsprovision skulle
foreligga om annan maklare parallellt inte medverkat till férsaljningen.
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D3 emellertid nu detta varit fallet eftersom kdpekontrakt upprattats genom maklare B:s férsorg och denne
dartill vid tidpunkten haft gallande férmedlingsuppdrag med ensamratt, ar det skiljendmndens uppgift att mot
bakgrund av Maklarsamfundets stadgar och etiska regler besluta om en skélig fordelning av den aktuella
provisionen.

Skiljenamnden noterar harvid att det av maklare B:s egna uppgifter framgar att han da férmedlingsuppdrag
med ensamratt tecknades kande till att uppdrag tidigare lamnats till maklare A. Vidare framgar att méaklare B
da han av séljaren informerades om kdparens intresse for fastigheten, fick besked om att denne tidigare besett
fastigheten och att méaklare A darvid varit inblandad. Genom att da inte ta kontakt med méaklare A utan i stéllet
efter intern utredning besluta att genomfora forsaljning till den aktuella kbparen utan sadan féregaende
kontakt har maklare B asidosatt foreskrifterna i Maklarsamfundets stadgar och etiska regler. Hans
asidosattande i denna del medfér enligt Skiljenamndens uppfattning att han ej bér kunna dberopa stéd av den i
féormedlingsuppdraget intagna klausulen om ensamratt. Vidare noteras att maklare B inte sjalvstandigt anvisat
uppdragsgivaren dennes medkontrahent. Maklaren B ar emellertid den som medverkat till upprattande av
kopekontrakt mellan parterna, en medverkan som klart bidragit till att fastighetsaffaren kunnat slutféras.

Skiljenamnden konstaterar att man vid en férdelning enbart kan forfoga 6ver den provision som
uppdragsgivaren erlagt till maklare B, 40.000 kronor, och finner mot bakgrund av vad som ovan anforts skaligt
att fordela denna mellan maklarna sa att maklare A tillerkanns % och méklare B % . Enligt det sagda skall
saledes méaklare B till maklare A betala 30.000 kronor inklusive moms.

Kostnaden for skiljenamndens forfarande om totalt 6.000 kronor exklusive moms férdelar Skiljendmnden, med
hansyn till utgangen i huvudsaken. Méaklare B skall darvid erlagga % av kostnaden eller 4.500 kronor, medan
maklare A har att erlagga resterande 1.500 kronor. (Beslutsdatum 1999-01-19)

AN 1/99

Arendet &terkallat fran behandling i Ansvarsndmnden.

AN 2/99

Arendet avskrivet fran behandling i Ansvarsndmnden.

AN 3/99

Fraga om provisionstvist mellan ledaméter — skiljendmndsprévning.

Prévningen i drendet har begarts av fastighetsmaklare A. Férmedlingsprovision har utgatt till fastighetsmaklare
B. Saval fastighetsmaklare A som B har i skrivelser till Skiljenamnden redogjort for sina standpunkter samt
bifogat kopior av formedlingsuppdrag, kdpehandlingar och andra fér drendet relevanta handlingar.

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsmaklare A tecknade formedlingsuppdrag avseende aktuell
fastighet den 3 september 1998. Uppdraget var forenat med ensamritt till den 2 december 1998 och |6pte
darefter vidare utan ensamratt till den 17 januari 1999 med en uppsagningstid om tio dagar. |
formedlingsuppdraget var avtalat en férmedlingsprovision om 5% inklusive moms, dock lagst 35.000 kronor. Av
avtalet framgar vidare att 6verenskommet utgangspris var 1.900.000 kronor.

Fastighetsmaklare A, som uppgivit att uppdraget var begransat att enbart avse kunder registrerade i A:s

spekulantregister, vidtog darefter formedlingsatgarder. Efter det att familjen N anvisats genom A:s férsorg och
lagt ett bud pa fastigheten till det begarda priset, som sedermera accepterades av séljaren, undertecknade
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parterna ett kbpeavtal den 3 september 1999.

| kopeavtalet inforlivades tva s.k. suspensiva villkor. Det ena gav kdparen mojligheter att foreta en
jordabalksbesiktning. Det andra innebar att kdpet skedde under férutsattning att séljaren senast den 1
december 1998 erhdll en ersattningsbostad.

Oaktat sdljarens samt fastighetsmaklare A:s anstrangningar att anskaffa saljaren en ersattningsbostad lyckades
detta ej inom den tid som avtalats i kdpeavtalet, varefter ndgon formell forlangning av villkoret ej kom till stand
och képeavtalet upphorde att gélla. Den 17 januari 1999 sade séljaren upp formedlingsuppdraget med en
uppsdgningstid om tio dagar.

Saljaren tecknade den 27 januari 1999 ett nytt formedlingsuppdrag med fastighetsmaklare B.
Fastighetsmaklare B hade tidigare 16st saljarens krav pa ersattningsbostad, da saljaren férvarvat en fastighet
som formedlats genom fastighetsmaklare B:s forsorg. Avtalet var férenat med ensamratt fran namnda datum
till den 26 april 1999. Med fastighetsmaklare B avtalades om en provisionssats om 4% inklusive moms, dock
lagst 12.500 kronor. Utgangspriset bestamdes till 2.200.000 kronor och i uppdragsavtalet upplystes att annan
maklare tidigare innehaft formedlingsuppdraget for fastigheten. Fastighetsmaklare B vidtog darefter sedvanliga
formedlingsatgarder avseende fastigheten sdsom annonsering och visning.

Pa anmaning av fastighetsmaklare A satte sig familjen N i kontakt med fastighetsmaklare B, som anyo
forevisade fastigheten for familjen N. Fastighetsmaklare A har darefter den 10 februari 1999 per fax till sdljaren
informerat om att fastighetsmaklare A férbeholl sig ratten till féormedlingsprovision for det fall familjen N
forvarvade fastigheten.

Efter forhandlingar saljaren och familjen N emellan har fastighetsmaklare B upprattat kopeavtal med ett pris
om 2.000.000 kronor. Provision har darefter utbetalats till fastighetsmaklare B.

Fore och efter det att kdpeavtalet undertecknats och affaren slutforts har fastighetsmaklarna A och B haft
forhandlingar om mojligheterna till en uppgorelse i godo. D& nagon sadan ej kunnat traffas parterna emellan
har fastighetsmaklare A valt att hanskjuta tvisten till Maklarsamfundets Skiljenamnd.

Skiljenamndens bedomning

For att en fastighetsmaklare skall erhalla provision uppstalls i fastighetsmaklarlagen foljande férutsattningar.
Fastighetsmaklaren skall ha haft i uppdrag att formedl|a forsaljning av objektet, han skall ha anvisat
uppdragsgivaren den blivande kdparen, ett bindande 6verlatelseavtal skall ha traffats mellan den anvisade
spekulanten och uppdragsgivaren och slutligen skall ett orsakssamband foreligga mellan anvisningen och det
avtal som kommit till stand. For det fall fastighetsmaklaren erhéller ett féormedlingsuppdrag med ensamratt och
forsaljning sker under ensamrattstiden ar fastighetsméklaren berattigad till provision som om avtalet hade
férmedlats av honom.

Enligt Maklarsamfundets etiska regler far en provisionstvist ledamoter emellan ej belasta uppdragsgivaren, som
aldrig skall betala eller krévas pa mer an en provision for utfort féormedlingsuppdrag.

Enligt Skiljendmndens bedomning ar det i arendet klarlagt att fastighetsmaklare A haft saljarens uppdrag att
formedla den aktuella fastigheten, att han anvisat familjen N som spekulant och att 6verlatelsen skett till de av
fastighetsmaklare A anvisade spekulanterna. Fastighetsmaklare A har darigenom, enligt Skiljendmndens
mening, i vasentlig utstrackning medverkat till forsaljningen av fastigheten. Skulle fastighetsmaklare A ensam
innehaft formedlingsuppdrag for fastigheten, skulle férutsattning for full provisionsratt forelegat. Darvid maste,
anser Skiljendmnden, beaktas att det forlopt forhallandevis kort tid mellan fastighetsmaklare A:s anvisning och
datum for képekontraktets undertecknande.

Samtidigt konstaterar Skiljendmnden att fastighetsméklare B, sedan fastighetsmaklare A:s uppdrag uppsagts,
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erhallit formedlingsuppdrag med ensamrétt och att forsaljningen genom fastighetsmaklare B:s férsorg skett
under den tid som B:s uppdrag varit forenad med ensamratt och till ett pris som med 100.000 kronor dversteg
det pris som koparna tidigare varit villiga att betala for fastigheten genom fastighetsmaklare A:s férsorg.

Enligt Skiljenamndens uppfattning féreligger har en sadan situation dar bada fastighetsmaklarna har ratt till
formedlingsprovision, varfor det enligt Skiljendmndens uppfattning ar nddvandigt med en fordelning av den av
sdljaren utgivna provisionen for att undvika att uppdragsgivaren i strid med Maklarsamfundets etiska regler
behover betala mer @n en provision.

En naturlig utgangspunkt i en sadan situation &r att provisionen férdelas mellan maklarna med halften vardera,
om det inte finns omstdndigheter som talar for en annan férdelning. | frdgan huruvida det i férevarande fall
finns sddana omstandigheter gor Skiljenamnden foljande beddmning. Det ar ostridigt i drendet att
fastighetsmaklare B, redan da han erholl uppdraget, informerats om att annan fastighetsmaklare tidigare haft
uppdraget att formedl|a fastigheten. Fastighetsmaklare B har trots denna vetskap tecknat ett uppdrag forenat
med ensamratt, utan att vidtaga atgarder for att skydda uppdragsgivaren fran risken att bli betalningsskyldig
for tva provisioner. Det bor enligt Skiljendmndens mening aligga fastighetsmaklare B att tillse att redan
anvisade spekulanter anges for honom och agera sa att férmedling till nagon av dessa ej innebar att
uppdragsgivaren riskerar att drabbas av dubbla provisionskrav. Enligt Skiljendmndens mening har
fastighetsmaklare B misskott kontakterna med den tidigare fastighetsmaklaren.

Mot bakgrund av vad som ovan anforts, anser Skiljendmnden det vara skaligt att férdela provisionen mellan
fastighetsméklarna sa att fastighetsmaklare A tillerkdnns 2/3 och fastighetsmaklare B 1/3. Skiljendmnden
konstaterar att man vid en fordelning mellan de tva olika fastighetsmaklarna enbart kan forfoga 6ver den
provision som uppdragsgivaren erlagt till fastighetsméklare B, dvs. 80.000 kronor. Enligt det sagda skall saledes
fastighetsmaklare B till fastighetsmaklare A betala 53.333 kronor inklusive moms.

Kostnaden for Skiljenamndens forfarande om totalt 6.000 kronor exklusive moms férdelar Skiljenamnden med
hansyn till utgangen i huvudsaken. Fastighetsmaklare B skall saledes erldgga 2/3 av kostnaden eller 4.000
kronor, medan fastighetsmaklare A har att erldgga resterande 2.000 kronor. (Beslutsdatum 1999-09-14)

AN 4/99

Fraga om maklaren hanterat budgivning och spekulants képintresse i enlighet med god maklarsed.

| arendet aktuell fastighetsmaklare har haft i uppdrag att féormedla férsaljning av en bostadsrattslagenhet om
300 kvm i centrala Stockholm. Férmedlingsuppdraget, som upprattats skriftligen, har gallt tills vidare fran den
22 april 1999 och varit forenat med ensamratt fran namnda datum till den 21 juli 1999. | férmedlingsuppdraget
har bl.a. angivits ett utgangspris om 7.500.000 kronor och att detta utgangspris kan komma att 6verskridas
eller underskridas efter 6verenskommelse med uppdragsgivaren.

Bostadsratten marknadsfordes av maklaren pa sedvanligt satt, dels genom annonsering i dagspress och
Internet, dels genom bearbetning av befintliga kundregister hos méaklarforetaget. Légenheten férevisades for
ett stort antal intressenter under varen 1999 dock utan att nagon férsaljning da kom till stdnd. Den 25 augusti
1999 forevisade maklaren lagenheten for en spekulant A, som i anslutning till visningen lade ett bud pa
lagenheten om 5,4 miljoner kronor. Budet framfoérdes av méaklaren till séljaren..

Den 14 september 1999 visade maklaren lagenheten fér spekulant B och senare samma dag for anmalarens
hustru.

Lagenheten visades nagon dag senare pa nytt for spekulant B, som vid detta tillfdlle Iimnade ett bud pa 5,7
miljoner kronor, vilket bud maklaren vidarebefordrade till saljaren.
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| ndra anslutning hartill tog anmalarens hustru pa nytt kontakt med méaklaren och énskade férnyad visning,
denna gang tillsammans med sin make, anmalaren. D4 maklaren inte hade méjlighet att medverka vid den
onskade tidpunkten, erbjods sig maklaren att Iana ut nycklarna till ldgenheten, sa att anmalaren och dennes
hustru sjdlva kunde bese lagenheten. Sa skedde den 21 september 1999, varefter nycklarna aterlamnades till
maklarforetaget.

Harefter har ett flertal telefonsamtal férevarit mellan anmalarens hustru och méaklaren, vars innehall parterna i
vissa avsnitt har olika uppfattning om. Kontakt har dven tagits med chefen for det méaklarféretag dar maklaren
ar verksam, fran vilka anmalaren gor gallande att man fatt [6fte om att forsaljningen inte skulle ske innan
anmalaren och dennes hustru haft tillfdlle att aterkomma med ett bud pa ldgenheten. Innan sa skett har
emellertid bostadsratten den 24 september 1999 forsalts till spekulanten A for ett pris understigande vad
anmadlaren senare uppgivit att man varit beredda att betala for bostadsratten.

Anmalaren har i drendet gjort gillande att méaklaren agerat felaktigt i sin behandling av drendet, da det inte ar
maklarens sak att avgdra vem saljaren skall sdlja till eller vilka bud som skall framféras eller ej. | sin anmalan
och o6vriga yttranden har anmalaren sarskilt framhallit bl.a. féljande.

Da telefonkontakt togs med maklaren efter att Iagenheten besokts den 22 september 1999, meddelade
maklaren att det fanns tva andra intressenter, vilka bada enligt méaklarens uppgifter ingaende forhort sig om
objektet. Vid anmalarens egna kontakter med forvaltare och férening framkom dock att endast en annan
person efterfragat upplysningar om ligenheten. Aven andra uppgifter som méaklaren Idmnat dverensstimde
inte med uppgifter som lamnades fran férvaltare/féreningen. Det bud maklaren angav hade Idmnats uppgick
till 5,4 miljoner kronor och darefter tva bud pa 5,7 miljoner kronor och ett pa 5.850.000 kronor och slutligen 6
miljoner kronor. — Vid telefonkontakt med maklaren den 23 september 1999 upptradde maklaren otrevligt och
ytterst markligt. Fran anmalarens sida klargjordes att man var villig att ga 6ver samtliga befintliga bud, dven det
hogst angivna pa 6 miljoner kronor, om detta var ett faktiskt bud. Mitt under det pagaende samtalet slangde
maklaren pa luren. Anmalarens hustru tog da omedelbart kontakt med chefen for méaklarféretaget och
informerade denne om kontakterna med maklaren och att de var mycket intresserade av att kdpa
bostadsratten och dartill beredda att betala mer @n 6 miljoner kronor. Anmalaren och dennes hustru hade
ytterligare kontakter med méklarens chef via telefon och telefax fredagen den 24 september 1999, dér man pa
nytt uppgav att man var beredda att ga 6ver befintliga bud. Enligt anmélaren resulterade kontakterna med
maklarens chef i att anmalaren bereddes majlighet att aterkomma med definierat bud mandagen den 27
september 1999, da inget ytterligare skulle handa under fredagen eftersom maklaren enligt uppgift var sjuk i
hemmet. P4 mandagen kontaktade anmalaren anyo maklarens chef och lamnade da ett bud pa bostadsratten
om 6.025.000 kronor. Senare samma dag blev man uppringd av maklaren som meddelade att bostadsratten
salts under fredagseftermiddagen for 6 miljoner kronor till en av de tidigare befintliga spekulanterna. — Enligt
anmalarens uppfattning har maklaren sjalv genom sitt agerande omojliggjort vidare kontakter i arendet, varfor
detta i stéllet skett med maklarens chef. Forfarandet har accepterats av maklarens chef som ocksa forklarat att
inget ytterligare skulle ske under fredagen da maklaren var sjuk i hemmet.

Maklaren har a sin sida bestritt att han agerat i strid med god maklarsed eller i 6vrigt brustit i sina ataganden i
den aktuella férmedlingen. Maklaren har betraffande kontakterna med anmaélaren och dennes hustru lamnat
en i vissa detaljer avvikande redogorelse for handelseférloppet men i huvudsak bekraftat vad som gjorts
géllande fram till den telefonkontakt som férevarit den 23 september 1999. Darutéver har maklaren i yttrande i
arendet huvudsakligen anfort foljande.

Den 23 september 1999 erh6ll maklaren, som da befann sigi hemmet sjuk i influensa, samtal fran sin chef, som
meddelade att anmalarens hustru anmalt sig som intresserad av lagenheten. Detta samtal fick maklaren att ta
fornyad kontakt med anmaélarens hustru, som informerades om den senaste utvecklingen avseende
budgivningen. Anmalarens hustru uppgav att hon inte litade pa maklarens uppgifter om andra bud pa
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lagenheten och kravde att méaklaren Idmnade ut telefonnummer till dessa budgivare och till séljaren. Maklaren
informerade da om att han inte hade for avsikt att géra detta under pagaende budgivning, men att den slutlige
kdparen efter godkdannande av samtliga budgivare kunde fa ta del av en lista med samtliga budgivare och bud
innan overlatelseavtal tecknades. — Maklaren klargjorde vid samtalet klart och tydligt att han var ansvarig
maklare for uppdraget och att han sa fort ett bud Iamnades fran anmalaren eller dennes hustru skulle
vidarebefordra detta till sdljaren. Emellertid har anmélaren och dennes hustru har inte lamnats nagot konkret
bud pa bostadsratten, trots att maklaren vid upprepade tillfallen uppmanat anmalaren och dennes hustru om
detta. — Eftermiddagen den 24 september 1999 har méaklaren efter 6verenskommelse med saljaren och
spekulanten A, som ldmnat det hogsta budet, sammantraffat pa maklarens kontor, varvid bindande
overlatelseavtal tecknats mellan parterna. Forst mandagen den 27 september 1999, har ett konkret bud
lamnats pa lagenheten och detta da stallt till maklarens chef i stallet for som ratteligen skulle skett till maklaren
sjalv i hans egenskap av ansvarig fastighetsmaklare. De kontakter som tagits med chefen fér maklarforetaget
kan vare sig belasta eller binda maklaren som ansvarig maklare. — Den budgivning som férevarit mellan de tva
ovriga spekulanterna hade avslutats och ett uppskjutande av kdpprocessen hade kunnat inverka menligt for
saval kdpare som séljare.

Ansvarsnamnden, som antecknar att drendet handlagts parallellt med drende AN 5/00, gor i nu aktuellt drende
foljande beddmning.

Ansvarsnamnden finner det mot bagge parters lamnade uppgifter vara ostridigt att anmalaren forst efter det
att bindande 6verlatelseavtal tecknats, till maklaren lamnat ett konkret bud pa bostadsratten. Vidare finner
Ansvarsnamnden klarlagt att anmalaren och dennes hustru varit val medvetna om att den anmalde maklaren
fungerat som ansvarig maklare vid férmedling av den aktuella bostadsratten men att de av angivna skal valt att
ga forbi maklaren och i stallet kontakta dennes chef pa méaklarféretaget.

Ansvarsnamnden finner ej mot maklarens egna uppgifter visat att han fran sin chef fatt sadana instruktioner att
skal funnits att invanta ytterligare kontakter innefattande konkret bud fran anmalaren innan han medverkade
till att overlatelseavtal tecknades med den spekulant som lamnat hogsta bud. Oavsett om anmalarens
uppgifter om vad som sagts vid kontakterna med maklarens chef ar riktiga eller ej, anser Ansvarsndmnden sig
inte kunna lasta maklaren for detta. Risken for att de besked som lamnats till maklarens chef inte natt fram till
maklaren anser Ansvarsnamnden i forevarande fall maste ligga pa anmalaren sjalv, som medvetet valt att ga
forbi den ansvarige méaklaren. Da det sdlunda kan konstateras att nagot bud pa bostadsratten inte [amnats till
maklaren forran efter det att bindande 6verlatelsesavtal tecknats med annan spekulant, anser
Ansvarsnamnden inte skal foreligga att uttala nagon kritik mot den anmalde maklaren och arendet avskrivs
darfor utan vidare atgarder. (Beslutsdatum 2000-03-24)

AN 1/00

Fraga om maklarens ansvar for uppgift i objektsbeskrivning och prévning betraffande fel och brister i den
utforda maklartjansten.

| ingiven anmalan har klaganden yrkat ersattning for ekonomisk skada som uppkommit genom att anmalaren,
tillika saljaren, efter medling utgivit 25.000 kronor till kbparna. Det noteras att fastighetsmaklaren ersatt
kostnaderna fér medling och aterbetalt den del av provisionen som erlagts pa belopp motsvarande av vad
saljaren utgivit till kbparna.

Bakgrunden till anmalarens krav dr en uppgift om den aktuella fastigheten i objektsbeskrivningen. Det kan
konstateras att byggnaden pa fastigheten ar forsedd dels med en gaspanna fran 1964 och dels med en elpanna
installerad 1983. Saljaren har upplyst maklaren om pannornas dlder och att gaspannan senast var inkopplad
1983-84. Vidare har uppgift ldmnats att gaspannans vattenforbindelse med viarmesystemet ar avstdngd endast
med en kran och att den ddrmed kan kopplas in direkt och att dven gastillforseln ar avstangd utan pluggning.
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Det har ocksa upplysts att gasroren till huset byttes ut 1968. Mot bakgrund av den erhadllna informationen
skrev fastighetsmaklaren i objektsbeskrivningen “gaspanna dldre modell, anvéndes ej i dag, dock
funktionsduglig”. Fastighetsmaklaren 6versdnde objektsbeskrivningen till saljaren fér kontroll och for
synpunkter. Den aktuella uppgiften berdrdes inte av séljaren, som efter nagra justeringar godkdnde
objektsbeskrivningen. Efter kontraktsskrivningen lat kdparna besiktiga fastigheten inklusive provtryckning av
skorstenen. Provtryckningen visade att skorstenen var otét. Besiktningsmannen papekade ocks3, vilket
naturligtvis kdparna sjalva kunnat iaktta, att bada pannorna ar gamla.

Tvist uppkom da koparna menade att man genom uppgiften i objektsbeskrivningen utlovats dubbla
uppvarmningssystem och kravde att saljaren skulle bekosta en fullgod gasuppvarmning inklusive tatning av
skorstenen. Klaganden gor gallande att skada uppkommit darfér att maklaren infort den aktuella skrivningen i
objektsbeskrivningen. Vidare att maklaren borde ha insett att koparna skulle kunna komma att anvanda
formuleringen pa satt som skett och att maklaren bort inse att en gammal avstalld gaspanna inte skall beskrivas
som funktionsduglig. Mot dessa pastaenden har maklaren invant att anmaélaren till honom uppgivit att
byggnaden varit forsedd med dubbla uppvarmningssystem, dels genom direktverkande el samt dels genom en
aldre gaspanna, som inte varit i bruk sedan 1984 men som var funktionsduglig.

Ansvarsnamnden konstaterar, mot bakgrund av lamnad information, att kdparnas forvantningar pa gaspannan
och dess funktion maste vara mycket 1agt stallda. Uppgiften om funktionsduglighet understryker detta. Inte
desto mindre kan uppgiften uppfattas som en garanti men garantin kan inte anses omfatta mer @n vad som
angivits, vilket innebar att skorstenen inte omfattas. Det bor ocksa noteras att den aktuella gaspannans
funktion, savitt Ansvarsnamnden ar bekant, inte kunnat provas med avseende pa sin funktion p.g.a. otat
skorsten. Mot bakgrund av maklarens bestridande av ansvar, séljarens egna uppgifter om gaspannan,
maklarens uppgifter om sdljarens information och det faktum att objektsbeskrivningen godkants i foreliggande
skick pa den aktuella punkten, finner Ansvarsnamnden inte anledning att rikta kritik mot méaklarens formulering
i objektsbeskrivningen.

Klaganden begar ocksa att Ansvarsnamnden provar brister i méklartjansten, da klaganden vill ha nedsattning av
maklarens provision.

Betraffande brister i maklartjansten gor séljaren gallande att dessa vidlader annonseringen, vishingarna,
handlaggningarna av kontraktsskrivningen och bristande tillganglighet och kontakt. Betraffande pastdende om
fel i annonseringen, har méaklaren presenterat forklaringar som far anses godtagbara. Ansvarsnamnden
konstaterar ocksa att fel rattats dven om detta, enligt Ansvarsnamndens uppfattning, bort kunnat ske
snabbare. Anmalaren anfor att fastigheten annonserats med adress, trots att verenskommelse skett om
motsatsen. Maklaren har inte bemott pastdendet. Av annonskopior framgar att fastighetens adress angivits i
annonser, da annonsen ocksa innehaller tid om visning. Det ar Ansvarsndmndens uppfattning att en
O6verenskommelse om annons om visning med en séljare ocksa maste innehalla en 6verenskommelse om att i
annonsen uppge den aktuella adressen for visningen. Klagomalet betrdffande visningarna galler dven att
maklaren endast varit ndrvarande vid tre tillfallen av sju genomforda visningar. Maklaren har i svaromal
uppgivit att han inte vid nagot tillfdlle avbojt fran att visa fastigheten, utan att han vid nagra tillfdllen p.g.a.
andra uppdrag ej skulle ha kunnat vara tillganglig. Han har vid dessa tillfallen fragat anmalaren om visning dnda
skulle kunna genomféras med bistand fran anmalaren, vilket denna, enligt maklarens uppfattning accepterat.
Mot bakgrund av vad som anférts anser Ansvarsnamnden inte visat att fastighetsméaklaren brustit i sina
skyldigheter.

Betraffande klagomalet om bristande tillganglighet och kontakt, kan forst noteras att formedlingsarbetet
slutférdes i borjan av juli manad, da ocksa méaklarens planerade semester paborjades. Kritiken géller sarskilt
anmalarens 6nskemal om att fastighetsmaklaren eller representant fér denne skulle delta vid besiktning av
fastigheten. Maklaren har tillbakavisat anmalarens pastaenden och fér Ansvarsnamnden uppgivit att
anmalaren haft del av saval telefonnummer till médklarens sommarbostad som mobil-telefoner. Méklaren
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uppger ocksa att det forekommit kontakter mellan honom bade fran anmalaren och fran képarna. Det har
ocksa frdn maklarens sida anforts att det funnits fastighetsmaklare pa fastighetsbyran och att anmalaren inte
heller tagit nagon kontakt med byran. Med hansyn till vad som redovisats, finner Ansvarsndmnden inte
anledning att rikta ndgon kritik mot maklaren i berort hdnseende.

Betraffande kontraktsskrivningen avseende den aktuella fastigheten, anfér anmalaren att kontraktet innehall
en besiktningsklausul och att den tidsfrist som givits kdparna for besiktning inte hade diskuterats. Anmaélaren
som uppgivit att hon kdnde sig éverrumplad undertecknade andock kontraktet. Detta 6versandes sedan via
post till kdparna for deras underskrift. Nagra dagar senare framkom vid kontakt mellan képarna och maklaren
att képarna dnskade gora justeringar i det avtal som redan underskrivits av sdljaren. Fastighetsmadklaren
uppger att han informerat koparna angaende den rattsliga inneborden av justeringarna. Maklaren uppger
vidare att han haft for avsikt att ga igenom de justeringar kdparna verkstallt i kopekontraktet men att
anmalaren forekommit honom och hamtat kontraktet pa fastighetsbyran. Enligt anmaélaren har maklaren
uppgivit att han gatt med pa koparnas dndringar i avtalet for att kdpet skulle bli av.

Ansvarsnamnden ser allvarligt pa det intréffade, eftersom det &r maklarens uppgift att efter slutférda
forhandlingar dokumentera parternas éverenskommelse i kopekontraktet. Handelseforloppet pekar pa att
kontraktet tillkommit innan kopeforhandlingarna slutforts. Ansvarsnamnden konstaterar att formkravet vid kop
av fast egendom inte endast utgor krav pa skriftlighet utan dessutom att samstdammiga partsviljor redovisas.
Den juridiska inneborden av koparens andring i kontraktet ar att denne avslar anmalarens erbjudande och att
koparen darefter utfardar ett nytt anbud. | juridisk mening féreligger darfor inte nagot mellan parterna
bindande avtal om 6verlatelse av den aktuella fastigheten. Avtal om Overlatelse kom i stallet att traffas forst
genom det kopebrev som sedermera utfardats. Det har alegat fastighetsmaklaren att tillse att ett nytt avtal
kom till stand, eftersom det inte i den uppkomna situationen gar att dberopa anmalarens passivitet. Eftersom
nagot gillande kopekontrakt inte forelegat mellan parterna, galler inte heller vad som dér angivits betraffande
fastighetens skick. Ansvarsnamnden finner sig ocksa foranlaten att papeka att den kombination av besiktning
och friskrivning som maklaren foreslagit i kontraktet ar behaftad med sadana brister att det ar tveksamt om
friskrivningen skulle ha godtagits efter provning i domstol i anledning av tvist mellan parterna.

Ansvarsnamnden anser att fastighetsmaklaren, nar det galler handlaggningen av kontraktsskrivningen inte
forfarit med den noggrannhet och det omdéme som normalt bér kunna férvantas. Ansvarsnamnden beslutar
att maklarens handlande i denna del inte ar forenligt med god maklarsed. Ansvarsnamnden gor dock den
bedémningen att nagon ekonomisk skada for anmaélaren inte uppkommit, varfor drendet inte foranleder
Ansvarsnamnden att vidta ytterligare atgarder. (Beslutsdatum 2000-03-24)

AN 2/00

Fraga om formedling omfattat saval tomt som entreprenad och fastighetsmaklarens ansvar

Den i drendet anmalde fastighetsmaklaren har marknadsfort en obebyggd tomt med férslag fran séljaren
betraffande 1amplig byggnad att uppféra pa tomten. Det noteras att uppdragsgivaren, ett mindre byggforetag,
som villkor for forsaljningen ocksa fordrade av en képare av fastigheten att denne undertecknade ett
entreprenadavtal med byggforetaget for uppforande av byggnad pa fastigheten. Anmaélarna visade intresse for
fastigheten och hanvisades av fastighetsmaklaren vidare till byggforetaget betraffande upprattande av
entreprenadkontraktet. Anmalarna vill med sin anmaélan att Ansvarsnamnden prévar huruvida méaklaren kan
anses ha foljt god maklarsed och om maklaren pa ett objektivt satt tillvaratagit anmalarnas intresse.

Ansvarsnamnden konstaterar att skriftvaxlingen i drendet i stor omfattning rér fragor som berér forhallanden
mellan anmaélarna och byggféretaget. Det galler fragor t.ex. om byggféretagets och dess féretradares seriositet,
fragor om entreprenadkontraktets innehall, om entreprenadkontraktets giltighet och anmaélarnas ratt att hava
entreprenadkontraktet och aterfa erlagd handpenning. Ansvarsndmnden konstaterar att dess uppgift ar att
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beddma fastighetsmaklarens handlande i den aktuella férmedlingssituationen.

Anmdlarna gor betraffande maklaren géllande att hans marknadsféringshandlingar gav intryck av att
formedlingsuppdraget omfattade saval fastigheten som entreprenaden och att man darfor forlitat sig pa att
maklaren ocksa skulle bitrada, informera och ge rad betraffande entreprenaden. Fastighetsméaklaren har mot
detta invant att han redan vid den forsta kontakten med anmalarna och vid flera tillfdllen darefter informerat
om att hans uppdrag enbart var férmedling av sjdlva tomten och att han i 6vrigt inte hade vare sig ansvar eller
kunskaper utan hanvisade till byggforetaget.

Ansvarsnamnden har vid prévning av drendet funnit att fastighetsmaklarens formedlingsuppdrag enbart
omfattat fastigheten och att uppgiften varit att anvisa intresserade spekulanter till byggforetaget. Detta styrks
ocksa av anmalarnas egna uppgifter om att maklaren hanvisat till representanter for byggféretaget.

Ansvarsnamnden konstaterar vidare att en fastighetsmaklare inte ansvarar for ett byggforetags eller en
entreprendrs fullgérande av ingangna avtal. Det stélls inte heller krav pa fastighetsmaklare att denne skall
besitta kunskaper betraffande entreprenader, sa att fastighetsmaklare kan I1amna adekvat radgivning. Den
kritik som kan riktas mot fastighetsmaklaren i det aktuella fallet ar att marknadsféringsmaterialet bort
utformats pa ett sadant satt att det tydligare framkommit att fastighetsmaklarens formedling enbart omfattade
tomtmarken. Fastighetsmaklaren borde dock harutéver ha lamnat anmaélarna radet att anlita expert for
beddmning av entreprenadavtalet om de inte sjalva besuttit erforderliga kunskaper. Fastighetsmaklarens
ansvar och skyldigheter kan dock i det aktuella fallet inte utstrackas till att omfatta radgivning betraffande
sdljarens forhallanden eller radgivning betrdffande entreprenadavtalet. Det som forevarit i drendet ger inte
anledning for Ansvarsnamnden att uttala att fastighetsmaklaren skott sitt uppdrag med avvikelse fran vad som
kan anses vara god maklarsed. Ansvarsnamnden beslutar darfér Iamna arendet utan vidare atgard.
(Beslutsdatum 2000-03-24)

AN 3/00

Ifragasatt férmedling utan uppdrag

Anmalaren gor gallande att den aktuella fastighetsmaklaren marknadsforde en fastighet med forslag till
byggnation utan uppdrag. Det pastas i arendet att uppgiften harror fran fastighetsagaren tillika det byggforetag
som avser att uppfora byggnaden. Klagandena har noterat att fastigheten varit utannonserad av
fastighetsmaklaren pa Internet och att klagandena aterfunnit broschyrer i broschyrstall pa méaklarens kontor.

Fastighetsmaklaren har i svarsskrivelse tillbakavisat pastaendena att férmedling skett utan uppdrag.
Ansvarsnamnden kan konstatera att fastighetsmaklaren haft ett formedlingsuppdrag och att detta uppsagts. Av
uppdraget framgar att uppsagningstiden ar tio dagar. Det férhallande att Internet-annonsen fortfarande fanns
kvar fem dagar efter uppdragets upphorande, ar inte, med beaktande av méaklarens forklaringar, sa
anmarkningsvart att Ansvarsnamnden finner anledning att klandra fastighetsméklaren. Betraffande
broschyrmaterialet som aterfunnits i maklarens broschyrstall ca tvd manader efter det att
formedlingsuppdraget upphort, pekar detta endast pa att rutinerna for utsortering av marknadsfoéringsmaterial
brustit. Fastighetsmaklaren har beklagat det intréffade och uppgivit att nya rutiner inforts pa kontoret.

Maklarsamfundets Ansvarsnamnd beslutar att drendet kan avskrivas fran vidare atgard.
(Beslutsdatum 2000-03-24)
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AN 4/00
Fraga om provisionstvist mellan ledamaéter — skiljendmndsprovning

Prévningen i drendet har begérts av fastighetsméklare A, som ocksa erhallit provision i enlighet med mellan
honom och uppdragsgivaren traffad dverenskommelse. Provisionsansprak har daven framstallts fran
fastighetsmaklare B och kontakter har forekommit mellan maklarféretagen utan att dessa lett till nagon
uppgorelse om fordelning av provisionen. Sedan maklare B tillstallt saljaren ett fornyat krav har
fastighetsmaklare A begart provning av drendet hos skiljenamnden. Saval fastighetsméaklaren A som B har i
skrivelser till skiljenamnden redogjort for sina standpunkter samt bifogat kopior av formedlingsuppdrag,
koépehandlingar och andra i drendet relevanta dokument.

Av handlingarna i arendet framgar inledningsvis féljande.

Den 13 juli 1999 fick maklare A skriftligen i uppdrag att férmedla forsaljning av den aktuella fastigheten.
Uppdraget géllde tills vidare och var forenat med ensamritt till den 13 oktober 1999. Med bistand av en
maklarkollega pa maklarforetaget anvisade maklare A familjen S som spekulant pa fastigheten den 10
november 1999. Familjen S bjod inledningsvis 625.000 kronor for fastigheten, vilket inte accepterades av
saljaren. Den 13 november 1999 tecknade maklare B skriftligt tillsvidareuppdrag med saljaren vilket var
forenat med ensamratt fran den 16 november 1999 till den 16 februari 2000. | uppdragsavtalet var antecknat
att uppdragsgivaren upplyste om att annan fastighetsmaklare tidigare anlitats for férmedling av objektet. Enligt
kopekontrakt av den 25 november 1999 kopte familjen S fastigheten for en 6verenskommen kdpeskilling om
710.000 kronor. Kopekontraktet upprattades av maklare A.

Maklare A har i anmalan till skiljenamnden anfort bl.a. foljande.

Sedan familjen S forst hojt sitt bud till 675.000 kronor och detta nekats av sdljaren, traffades maklare A:s
kollega, familjen S och saljaren den 18 november 1999 pa maklarkontoret, varvid familjen S hojde sitt bud till
710.000 kronor. Sedan maklare A:s kollega erbjudit en reduktion pa formedlingsprovisionen om 10.000 kronor
forklarade sig saljaren beredd att godta det Iamnade budet, dock under férutsattning att forhandling upptogs
mellan maklarforetagen avseende ratten till provision. — Vid kontakt mellan maklaren A:s kollega och maklare
B, forklarade maklare B att hon med stod av foreliggande ensamrattsuppdrag ansag sig berattigad till halva den
med uppdragsgivaren avtalade provisionen eller 2,5% av kopeskillingen. Maklare A klargjorde for séljaren att
enbart en provision kan komma att utga och sedan detta dokumenterats i separat avtal, accepterade séljaren
definitivt budet om 710.000 kronor och kopekontrakt upprattades och undertecknades inledningsvis av
spekulanten S och nagon dag senare av séljaren. — Vid de diskussioner som férts mellan méaklarféretagen, har
maklare B vidhallit sin ratt till 2,5% av kopeskillingen. Maklare B har harefter till uppdragsgivaren éverlamnat
en faktura pd 17.750 kronor, och senare en paminnelse med hot om att utebliven betalning medfér att darendet
gar vidare till kronofogdemyndighet. — Maklare A anser sig berattigad till hela provisionen och anser att
maklare B ej agerat i enlighet med god méaklarsed da ensamréattsavtal tecknats med séljaren trots att hon kant
till att maklare A var inne i ett forhandlingsskede och pa vag att slutféra affaren.

Maklare B har i yttrande i drendet anfért bl.a. féljande.

Uppdragsgivaren besokte maklarkontoret den 10 eller 11 november 1999 och undrade om maklare B kunde
formedla forsaljning av den aktuella fastigheten. Uppdragsgivaren berattade att han under en langre tid haft
fastigheten till forsaljning hos maklare A men att denne misslyckats med att hitta en kopare. Maklare A hade
dessutom akt pa semester i fjorton dagar och meddelat uppdragsgivaren detta dagen fére avresan. Man kom
Overens om att traffas pa fastigheten den 13 november, for att da bestamma om maklare B skulle ta in
fastigheten till forsaljningen. Man traffades pa fastigheten den aktuella dagen, varvid uppdragsgivaren bl.a. pa
nytt berorde att han tidigare lamnat ett férmedlingsuppdrag till mdklare A men sa att ensamratten gatt uti
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oktober samt att uppdraget var uppsagt. Maklare B hade med sig ett skriftligt uppdragsavtal, férberett med en
uppdragstid fran den 13 november 1999 till den 13 februari 2000. D3 séljaren berattade att maklare A:s kollega
varit ute och visat fastigheten nagra dagar tidigare, kom man 6verens om att istallet ange uppdragstiden i
férmedlingsuppdraget till mellan den 16 november 1999 och den 16 februari 2000 och att uppdragsgivaren
skulle kontakta méaklare A:s kollega pa mandagen den 15 november for att underséka med denne om man
hade nagon spekulant man ville forhandla fardigt med innan méaklare B pabdrjade sitt uppdrag. — Mandagen
den 15 november kontaktade uppdragsgivaren méaklare B:s kontor och meddelade att formedlingsarbetet
kunde pabdrjas enligt ensamrattsavtalet. Han uppgav da att han talat med maklare A:s kollega som sagt att han
inte trodde att det skulle bli affar med nagon av de spekulanter som maklare A haft. Kollegan férbehdéll sig inte
heller ndgon ratt till provision om det framdeles skulle bli affir med nagon av maklare A anvisad spekulant. Den
18 eller 19 november kom uppdragsgivaren in pa méklare B:s kontor och meddelade att han fatt ett bud pa
fastigheten fran maklare A:s kollega. Méaklare B uppgav da for uppdragsgivaren att man ansag att maklare A
haft skyldighet att ta kontakt med maklare B eftersom hon da erhallit ensamrattsavtal med ratt till provision vid
en forsaljning. Nagon kontakt togs emellertid inte fran maklare A. Nagra dagar senare i samband med att
saljaren och spekulanten sammantraffade for att diskutera en forsaljning ringde maklare A:s kollega upp for att
diskutera provisionsproblematiken, varvid méaklare B patalade att man ansag sig ha rétt till provision p.g.a.
ensamrattsavtalet, men erbjod sig att dela provisionen med maklare A. Detta erbjudande avvisas av maklare
A:s kollega. — Férnyad diskussion upptogs med maklare A den 24 november da denne ringde upp méklare B.
Maklare B vidholl da att hon ansag att det var rimligt att hon erhéll 2,5 % i provision, men maklare A sa sig inte
vilja dela pa provisionen. — Den 25 november traffades kdpare och séljare och undertecknade avtal om kép av
fastigheten. Avtalet hade en besiktningsklausul och ett Ianevillkor. Lan var enligt uppgift fran maklare A redan
beviljade vid kopetillfallet och besiktning genomfdrdes utan anmarkningar. — Den 13 december 1999
overlamnade maklare B en provisionsfaktura om 2,5% av kdpeskillingen till uppdragsgivaren, for att satta press
pa maklare A. Samma dag som fakturan hade forfallodag, den 23 december, ringde méklare A och meddelade
att han sokt na Maklarsamfundet for att fa hjalp att 16sa tvisten men att det var stangt for julhelgen. Méklare B
upplevde att maklare A forsokte nonchalera henne. Den 30 december skickade maklare B darfor en
betalningspaminnelse till séljaren. — Den 17 januari forklarade sig maklare B pa uppmaning av
Maklarsamfundet beredd att avsta fran fortsatta indrivningsatgarder eftersom drendet anmilts till
skiljenamndsforfarande. — Sammantaget anser sig maklare B berattigad till 2,5 % i provision med stod av traffat
ensamrattsavtal och da maklare A i samband med uppsagning inte forbehallit sig ratt till provision avseende
viss spekulant.

Skiljenamndens beddmning

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsmaklare A erhallit uppdragsgivarens skriftliga uppdrag att
formedla forséljning av den aktuella fastigheten. Vid en tidpunkt da ensamréatten |6pt ut men uppdraget
alltjamt |6pte utan ensamratt har maklare A, med bistand av sin kollega, anvisat spekulanten S som sedermera
kopt fastigheten. Da ett klart orsakssamband féreligger mellan forsaljningen och de formedlingsatgarder
maklare A vidtagit finner Ansvarsnamnden klarlagt att méklare A i férhallande till uppdragsgivaren ar
berattigad till verenskommen férmedlingsprovision. Betraffande méaklare B ar det klarlagt att hon skriftligen
fatt i uppdrag att med ensamratt formedla forsaljning av den aktuella fastigheten och att férsaljning kommit till
stdnd vid en tidpunkt da ensamratten var i kraft. | formell mening skulle darmed dven méaklare B vara
berattigad till provision.

Enligt skiliendmndens uppfattning har emellertid méklare B:s ensamrattsuppdrag tillkommit pa ett satt som
inte ar godtagbart enligt god maklarsed och inte heller star i 6verensstimmelse med intentionerna i
Maklarsamfundets stadgar och etiska regler. Da maklare B kontaktades av uppdragsgivaren informerades hon
om att uppdragsgivaren tidigare anlitat maklare A och att formedlingsatgarder innefattande bl.a. kontakter
med spekulant S alltjamt pagick. Att annan méklare tidigare anlitats har ocksa antecknats i det skriftliga
formedlingsuppdrag maklare B erhallit.

Maéklare B har visserligen uppmanat uppdragsgivaren att ta kontakt med méaklare A:s kollega for att fa besked
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om nagon intresserad spekulant kvarstod, och enligt uppgift fatt séljarens besked att sa ej var fallet.
Skiljenamnden finner det emellertid inte acceptabelt att maklare B enbart 6verldmnat till uppdragsgivaren att
muntligen forhoéra sig om detta. Réatteligen borde maklare B antingen sjalv ha efterhért med maklare A om att
dennes formedlingsatgarder avslutats och vilka spekulanter han ansett sig ha anvisat under uppdragstiden eller
ha tillsett att sadan information skriftligen hade lamnats uppdragsgivaren fran maklare Ai en s.k.
spekulantforteckning. Darefter borde angiven spekulant ha undantagits fran ensamratten.

Maklare B har istéllet utan sdker information om att maklare A:s férmedlingsarbete avslutats och vilka
spekulanter denne anvisat, formatt uppdragsgivaren att inga ensamrattsuppdrag utan reservation for den
tidigare maklarens anvisade spekulanter, sdsom spekulanten S. Det kan hallas for visst att uppdragsgivaren
med insikt om de problem som nu uppkommit, inte skulle ha [dmnat méaklare B sddant ensamrattsuppdrag.
Skiljenamnden noterar ocksa att forsaljning kommit till stand endast en kort tid efter det att maklare B:s
uppdrag paborjats och utan att nagra mer omfattande férmedlingsanstrangningar hunnit vidtas fran maklare
B:s sida.

Med hansyn till det anforda beslutar skiljenamnden skaligt att med bortseende av mdklare B:s ensamratt,
tilldela maklare A hela den omtvistade provisionen. Vid denna utgang ar maklare B forpliktigad att utge
kostnaden for skiljenamndens forfarande, 5.000 kronor. (Beslutsdatum 2000-03-24)

AN 5/00

Fraga om méklaren framfért bud i vederborlig ordning samt handhavande av anfértrodda nycklar

| arendet aktuell fastighetsmaklare har haft i uppdrag att formedla forsaljning av en bostadsrattslagenhet om
300 kvm i centrala Stockholm. Férmedlingsuppdraget, som upprattats skriftligen, har gallt tills vidare fran den
22 april 1999 och varit forenat med ensamratt fran namnda datum till den 21 juli 1999. | féormedlingsuppdraget
har bl. a. angivits ett utgangspris om 7.500.000 kronor och att detta utgangspris kan komma att 6verskridas
eller underskridas efter 6verenskommelse med uppdragsgivaren.

Anmalaren, tillika saljaren till bostadsratten, har i huvudsak anfort féljande.

Bostadsratten utbjods inledningsvis till 7,5 miljoner kronor. Infér hosten foreslog maklaren att priset skulle
sankas till 6 miljoner kronor, for att pa sa satt fa igang en budgivning och ”jobba uppat”. Forslaget accepterades
av anmaélaren. Maklaren informerade sedan anmalaren fortlopande om diverse angelagenheter. Maklaren
namnde att han visat ldgenheten for en dam, som var ”lite speciell”. Damen kom dven pa tal senare da
maklaren berattade att damen vill ha direktkontakt med anmalaren varvid méaklaren betecknade damen som
”snurrig”. — | september manad informerade maklaren anmalaren om olika bud pa lagenheten mellan 5,4
miljoner kronor och 6 miljoner kronor. Det sista budet informerades anmalaren om den 24 september 1999,
varvid maklaren ocksa uppgav att spekulanten vill skriva kontrakt samma dag. Anmalaren fragade da maklaren
hur det gick med "den dar damen”, varvid maklaren svarade ”"hon har inte ens sett vaningen och ar darfor
ingenting att bry sig om”. — Maklaren informerade ockséd om att han lag hemma i influensa, men hade majlighet
att befinna sig pa maklarkontoret kl. 15.00 for att skriva kontrakt. D4 anmaélaren tvekade och ville 6vervaga om
man inte ska vanta lite och se om det inte kan komma ytterligare bud, rekommenderade maklaren mycket
bestamt att anmalaren skulle acceptera budet. — Anmélaren och hans fru infann sig pa maklarens kontor kort
fore avtalad tid, for att ha tillfélle att prata med méklaren en stund innan képaren skulle komma. Anmalaren
bad da maklaren att ytterligare en gang ringa till de spekulanter som fanns, for att meddela att bostadsratten
ar pa vag att saljas. Maklaren hanvisade da till sin langa erfarenhet som méaklare och bedémningen att det inte
finns mer att hdamta. — Da képaren infunnit sig bereddes parterna att sitta ner tillsammans och resonera kring
kopekontraktet, varefter kontrakt skrevs under av bada parter. — Nagra dagar senare, da anmalaren befann sig i
London ringde maklaren plotsligt och 14t nervds. Han berattade att den ”snurriga damen” var valdigt upprord,
varfor han vill varna anmaélaren att hon kan komma att ringa till anmaélaren. — Da anmalaren ytterligare nagra
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dagar senare kom hem fran London hade han tillskrivits av tvd namngivna personer och anmalaren fick klart for
sig att den ena var den dam maklaren tidigare talat om. | brevet uttryckte det namngivna paret sin stora
besvikelse dver att inte ha fatt delta i budgivningen, trots att de till mdklaren och maklarens chef framfort att
man var mycket intresserade och under alla férhallanden ville bjuda éver samtliga befintliga bud. — Vid ett
senare mote pa maklarkontoret har maklarens chef vitsordat att han vid kontakter med det namngivna paret
tillforsakrat dessa att inget skulle komma att handa med bostadsratten, utan att de beretts tillfdlle att vara med
i budgivningen. De hade ocksa informerats om att maklaren var sjuk pa fredagen och inte skulle vara pa
kontoret férrdn tidigast mandagen den 27 september. — Genom maklarens agerande har det namngivna paret
hindrats att framfora sitt bud, vilket medfort att anmalaren orsakats skada.

Anmalaren anser det vidare oaktsamt av maklaren att nyckeln till lagenheten lanats ut, utan anmalarens
vetskap och framhallit att han funnit det krankande att det fér honom okanda personer, utan hans vetskap,
befunnit sig i lagenheten. Ldgenheten har visserligen inte vid tillfallet varit fullt moblerad men det Iar ha funnits
ett flertal foremal av obestridligt virde, sasom tre storre oljemalningar, ett par akvareller samt tre orientaliska
mattor och nagra mindre konstféremal — allt till ett uppskattat varde om 2-300.000 kronor.

Maklaren har i yttrande i drendet tillbakavisat den framforda kritiken och ifraga om den diskussion som forts
med anmalaren om en dam som anmalt intresse for lagenheten, havdat att den dam som i ett tidigt skede
betecknats som “snurrig” ar en annan dam an den som efter kopet tillskrivit sdljaren tillsammans med sin
make. — Det par som tillskrivit anmalaren, har vid sina kontakter med maklaren inte visat ett aktivt kdpintresse
och inte heller lagt nagot konkret bud som maklaren kunnat framféra till séljaren. Méaklaren har mot den
bakgrunden ansett att han noggrant bearbetat samtliga intressenter infér den forestaende
kontraktsskrivningen, vilket ocksa ar skalet till att han pa fraga fran anmalaren informerat om att
bearbetningen av spekulanterna redan verkstallts, utan att nagot hogre bud framkommit.

Vad géller den kritik som framférts angdende handhavandet av anfértrodda nycklar till lagenheten har
maklaren vitsordat att nycklarna mot kvittering lanats ut till det i arendet omnamnda paret men att det i
sammanhanget ar att beakta att lagenheten inte var bebodd och enligt maklarens minnesbild enbart innehall
enklare mobler av ett sammanlagt ringa varde. Maklaren har vidare framhallit att han inte erhallit nagra
speciella instruktioner i frdga om pa vilket satt lagenheten skulle marknadsféras eller férevisas i samband med
formedlingsuppdragets ingaende.

Sammantaget har maklaren bestritt att han forfarit oaktsamt eller vardslést i samband med den aktuella
formedlingen.

Ansvarsnamnden, som antecknar att drendet handlagts parallellt med drende AN 4/99, gér i nu aktuellt drende
foljande beddmning.

| likhet med vad Ansvarsnamnden funnit i drendet AN 4/99 anser Ansvarsnamnden inte visat att méaklaren
brustit i sin skyldighet att framféra bud i vederborlig ordning, da det enligt Ansvarsnamndens uppfattning inte
kan anses klarlagt annat an att ett konkret bud fran det namngivna paret , lamnats forst efter det att
kopekontrakt tecknats med annan spekulant. Ansvarsnamnden anser inte att de kontakter som ostridigt
forevarit mellan paret och méaklaren varit sddana att maklaren, trots att dessa inte formatts lamna ett konkret
bud, haft att informera anmalaren om de kontakter som forevarit.

Vad daremot géller den kritik som framforts betraffande handhavandet av anfértrodda nycklar till lagenheten,
anser Ansvarsndmnden det inte vara férenligt med god maklarsed att méaklaren, utan att inhamta ett
godkannande fran uppdragsgivaren, later en spekulant forfoga éver nycklar till ligenheten pa satt som skett i
férevarande fall. Ansvarsnamnden noterar att uppgifterna gar isér i fraga om vardet av de mobler och
inventarier som vid visningstillfallet funnits i Iagenheten men konstaterar att maklarens agerande oavsett vilket
inte kan anses godtagbart.
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For sitt agerande harvidlag skall méklaren salunda kritiseras men Ansvarsnamnden finner, férutom detta
papekande, inte skal att vidta nagon ytterligare atgard i arendet. (Beslutsdatum 2000-03-24)

AN 6/00

Fraga om formedling av fastighet dgd av dédsbo

Den i drendet aktuelle fastighetsméaklaren blev kontaktad av Britt K, som forklarade att hon var en av fyra
dodsbodelagare i ett dodsbo som hade for avsikt att sdlja en i dédsboet ingdende fastighet till ett
marknadsmassigt pris. Hon ville darfér efterhéra om méaklaren var beredd att ata sig uppdraget att formedla
forsaljning av fastigheten. Maklaren forklarade att han kommande helg hade planerat att ha annons och
visning av andra fastigheter och eventuellt ocksa kunde fa med den aktuella fastigheten i sin annonsering.
Nagra dagar senare ringde maklaren tillbaka till Britt K och bekréftade att fastigheten kunde annonseras ut och
visas paféljande I6rdag, den 15 januari 2000. Maklaren uppmanade samtidigt Britt K att férse honom med en
forteckning 6ver deldgarna i dodsboet, vilken Britt K da faxade till méklaren samma dag. Dagen darpa, den 12
januari 2000, skickade maklaren via post ut separat uppdragsavtal till samtliga fyra deldgare i dodsboet. Samma
dag som fastigheten sedermera var utannonserad blev maklaren kontaktad av en av de Ovriga
dodsbodeldgarna, tillika anmalaren, som uppgav att hon for egen del inte godkant att fastigheten
utannonserades och inte heller 6nskade att moderns fastighet skulle sdljas —i vart fall inte innan
bouppteckningen efter modern forrattats.

Efter att ha vidtalat de 6vriga dodsbodeldagarna genomférdes visningen den 15 januari 2000 som planerat och
dven ytterligare en visning den 21 januari 2000. Vid namnda visningar hade maklaren fatt ater tre av de
skriftliga formedlingsuppdragen, vederborligen undertecknade av respektive delagare, daremot inte det som
skickats till anmalaren. - Infor visningen den 21 januari 2000 var anmalaren i kontakt med maklaren och uppgav
att hon hade for avsikt att 16sa ut sina syskon och behalla villan och darfér avsag att infinna sig vid den
planerade visningen. Visningen genomférdes ocksa i hennes narvaro tillsammans med ett antal andra
utomstdende spekulanter pa fastigheten. - Efter visningen avtalade anmaélaren tid med maklaren for att
diskutera ett kop av fastigheten. Vid detta tillfélle tillhandaholl maklaren en sedvanlig boendekostnadskalkyl
samt diskuterade anmalarens forutsattningar for ett tankt kop och mojligheter att erhalla Ian. Genom
maklarens forsorg togs darvid kontakt med den lokala FéreningsSparbanken. - Da anmaélaren uppgivit att hon
hade for avsikt att forvarva fastigheten och ville invanta bouppteckningsforrattningen lamnade maklaren
besked om detta till samtliga de spekulanter som anmalt intresse for fastigheten. En av dessa lamnade ett bud
pa 685.000 kronor for fastigheten, vilket maklaren vidarebefordrade till samtliga dodsbodeldgare. Anmalaren
forklarade da att hon var beredd att kopa fastigheten for 690.000 kronor. - Sedan bouppteckningsforrattningen
agt rum den 7 februari 2000 sammantraffade maklaren med dédsbodeldgarna pa fastigheten for att fa
fortsatta instruktioner ifrdga om forsaljningen av fastigheten. | samband harmed undertecknade dven
anmalaren ett exemplar av det ursprungliga formedlingsuppdraget som maklaren haft med sig i kopia, varvid
saledes samtliga dodsbodeldgare undertecknat uppdragsavtalet. Darefter diskuterades anmalarens bud pa
690.000 kronor, varvid budet forkastades fran de 6vriga tre deldgarna, som i stéllet forordade att fastigheten
saldes till den spekulant som bjudit 685.000 kronor. Enighet om detta uppnaddes och képekontrakt och
kopebrev undertecknades sedermera av Britt K, fér egen del och som befullmaktigat ombud for saval
anmalaren som de 6vriga tva dédsbodeldgarna.

Anmalaren har sammanfattningsvis kritiserat méaklaren f6r att han pabérjat sin formedling av fastigheten
innefattande annonsering utan hennes samtycke och saledes utan samtliga dédsbodeldgares godkdnnande.
Hon har vidare, som det forstas, kritiserat méaklaren f6r att han inte stoppat inplanerade visningar nar han fatt
klart for sig att han inte hade godkdnnande fran samtliga deldgare for sina formedlingsatgarder. Slutligen har
anmalaren gjort gallande att maklaren utnyttjat det anstrangda lage i vilket anmélaren befann sig i anslutning
till bouppteckningsforrattningen for att med hjélp av de 6vriga deldgarna fa igenom forsaljningen till en
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utomstdende kopare.

Maklaren har for sin del uppgivit att han inte blivit upplyst om att dédsbodeldgarna inte var eniga om en extern
forsaljning utan tvdrtom att han av Britt K fatt uppgift om att alla dédsbodeldgare var 6verens om en
forsaljning. Han har vidare framhallit att det tog tid innan han fick adresser och telefonnummer till samtliga
dédsbodeldgare och att han av det skalet inte fatt insikt om anmaélarens instdllning till férsaljningen innan
annonsering av fastigheten dgde rum. Betraffande genomférande av visningar har han férklarat att han
tillfragat de Ovriga dédsbodeldgare som uppgivit att formedlingsarbetet skulle fortga och att han, sdsom det far
forstas, uppfattat att han dven fatt anmalarens acceptans till detta sedan han klargjort att det inte blev tal om
nagon forsaljning forran efter det att bouppteckningen forrattats. Han har slutligen tillbakavisat pastaendet att
han utnyttjat anmalarens pressade lage och i stallet framhallit att han forsokt vara henne behjalplig i hennes
Overvagande att forvarva fastigheten genom att uppratta boendekostnadskalkyl och varit henne behjalplig att
etablera bankkontakt samt i efterhand hitta ett alternativt boende.

Ansvarsnamnden gor féljande bedomning.

En grundlaggande forutsattning for maklarens férmedlingsarbete ar att han av uppdragsgivaren erhallit ett
klart och entydigt férmedlingsuppdrag. Detta kommer till sarskilt uttryck genom det krav pa skriftligt
uppdragsavtal som uppstalls i fastighetsmaklarlagen. Kravet innebar dven att uppdragsavtalet skall ha
undertecknats av uppdragsgivaren och maklaren. Enligt god maklarsed skall detta ha skett innan maklaren
inleder sitt féormedlingsarbete. Da som i forevarande fall uppdragsgivaren ar ett dédsbo med flera deldgare
eller fastigheten pa annan grund samaégs av flera personer, innebar kravet pa uppdragsgivarens underskrift, att
samtliga deldgare for egen del eller via befullmaktigat ombud skall ha undertecknat uppdragsavtalet.

Ansvarsnamnden finner det i arendet klarlagt att maklaren inte till fullo iakttagit vad som ovan sagts, utan
paborjat formedlingsarbetet och som ett led dari utannonserat fastigheten utan att dessférinnan ha erhallit
skriftligt uppdragsavtal, undertecknat av samtliga dédsbodeldgare.

Av utredningen framgar vidare att méaklaren ocksa efter det att han fatt full klarhet i att det radde oenighet
bland dodsbodelagarna i fragan om en forsaljning av fastigheten fortsatt sina formedlingsatgarder och inte
avstyrt de planerade visningarna av fastigheten.

Maklarens nu redovisade handlande ar inte forenligt med de krav som fastighetsméklarlagen staller pa en
maklare. Den omstandigheten att anmalaren slutligen kommit att acceptera resultatet av det
formedlingsarbete som maklaren utfort —i vilken del Ansvarsnamnden inte finner det styrkt att maklaren pa
nagot otillborligt satt utnyttjat anmalarens anstréangda lage eller i 6vrigt agerat i strid med god méklarsed — kan
inte medféra annat bedémande.

Med hanvisning till det anférda beslutar Ansvarsndamnden att uttala att maklaren har handlat i strid med god
maklarsed. Ansvarsndmnden beslutar vidare att dverlamna arendet till Maklarsamfundets Disciplinndmnd for
atgard. (Beslutsdatum 2000-09-15)

AN 7/00
Fraga om maklaren iakttagit god maklarsed vid anvindning av friskrivningsklausul

Den i drendet aktuelle fastighetsméaklaren férmedlade i maj manad 1999 forsaljning av en enplans
villafastighet, ursprungligen byggd ar 1942 men tillbyggd och renoverad 1952. Fastigheten var beldgen pa en
drygt 5.000 kvm stor sjotomt. Siljare och uppdragsgivare var tre syskon som erhallit fastigheten i gava fran
fadern. Uppdragsgivarna hade enbart sporadiskt anvant fastigheten for fritidsboende och ingen av deldgarna
hade nagon narmare kdnnedom om fastighetens skick da uppdraget ldmnades till maklaren. Redan i samband
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med att férmedlingsuppdraget lamnades klargjorde uppdragsgivarna att fastigheten skulle saljas genom
anbudsférfarande, ndgot som maklaren informerade om vid marknadsféringen av fastigheten bl.a. i
objektsbeskrivningen dar det antecknades att skriftliga anbud skulle Iamnas till maklarféretaget senast viss
angiven dag samt att sdljaren forbehall sig “fri prévningsratt”. Anmalarna var en av de spekulanter som inkom
med skriftligt bud pa fastigheten. Da de lamnat det hégsta budet kallade méaklaren dem till kontraktsskrivning
pa sitt kontor. | det kontraktsforslag maklaren darvid forberett fanns i § 14 ”Fastighetens skick” intaget en
generell friskrivningsklausul enligt vilken kdparen forklarade sig godta fastighetens skick och med bindande
verkan avsta fran alla ansprak mot saljaren p.g.a. fel eller brist i fastigheten. Efter genomgang av kontraktet pa
maklarens kontor undertecknades detta av bada parter. En tid efter att kbparna tilltratt fastigheten upptackte
koparna rotskador i bjalklagret och andra skador som enligt dem kostar ca 200.000 kronor att atgarda.

Anmalarna har i arendet sammanfattningsvis kritiserat maklaren for att han till en borjan utbjudit fastigheten
och infordrat anbud utan att saljarens begaran om friskrivning angivits. Anmalarna har vidare gjort gallande att
maklaren uppgivit att “huset var OK” och att det saknades anledning for koparna att Iata undersoka fastigheten
med egen besiktningsman, eftersom huset redan undersokts av sakkunnig person. Anmalarna har darvid
uppgivit att man fast avgérande tilltro till mdklaren, eftersom han arbetade vid en fér anmalarna valkand
maklarfirma och dven innehade ett flertal fortroendeuppdrag i olika sammanhang. Anmalarna har vidare
kritiserat maklaren for att han forst i samband med kontraktsskrivningen presenterat den friskrivningsklausul
som kom att inflyta i avtalet och gjort géllande att klausulen smugits in i kontraktet pa ett forsatligt satt och
utan att ndgon information om inneborden lamnats av méaklaren. Maklarens enda atgard har enligt anmalarna
varit att vid hoglasning av kontraktets paragrafer géra en kortare paus i anslutning till att klausulen lastes upp.
Slutligen har anmalarna kritiserat méaklaren for att han underlatit att informera om majligheten att teckna s.k.
overlatelseforsakring.

Maklaren har for sitt vidkommande tillbakavisat den framforda kritiken och darvid till en bérjan framhallit att
sdljarens onskemal om friskrivningen inte framforts i samband med att anbudsunderlaget togs fram och
presenterades, utan att dnskemal om friskrivning framfoérts forst infor kontraktsskrivningen. Méaklaren har
vidare bestamt tillbakavisat pastaendet att han skulle ha uppgivit att “huset var OK” eller att fastigheten skulle
ha besiktigats av sakkunnig person och dartill framhallit att det varit uppenbart att fastigheten hade stort
reparationsbehov. Vad géller den i kdpekontraktet intagna friskrivningsklausulen har maklaren gjort gallande
att han vid kontraktsskrivningstillfallet inledningsvis informerat om att en friskrivningsklausul inforlivats i
kopekontraktet pa saljarens begaran, samt darvid noggrant redogjort for klausulens rattsliga innebord. Vidare
har han framhallit att han i anslutning till att man gick igenom kontraktet innehall pa nytt uppehallit sig vid
klausulen och da dven lamnat utrymme for fragor och synpunkter fran parternas sida. Betraffande fragan om
information om 6verlatelseforsakring har maklaren framhallit att sddan forsakringslosning vid
forsaljningstidpunkten inte kunde forenas med ett 6nskemal fran saljaren om friskrivning av fastigheten.

Ansvarsnamnden gor féljande bedomning.

Inledningsvis konstateras att parterna ar dverens om att nagon uppgift om att saljarna ville friskriva sig vid
forsaljningen inte redovisats i maklarens marknadsféring eller det anbudsunderlag i 6vrigt som presenterats
rérande fastigheten. Ansvarsnamnden finner dock inget skal att i detta avseende ifrdgasatta maklarens uppgift
att deldgarkretsen i det inledande skedet av affaren inte till honom framfort nagot dnskemal om friskrivning.
Omstandigheterna ar inte sddana att nagon kritik kan riktas mot méklaren i denna del. Inte heller ger
utredningen i drendet nagot stod fér anmalarnas pastaende att maklaren sagt att fastigheten var "OK” eller att
maklaren eljest limnat nagon utfastelse om fastighetens skick.

Enligt god maklarsed maste det aligga maklaren att omedelbart efter det att en siljares 6nskemal om
friskrivningen framkommit informera den presumtive képaren om detta. Vikten av en sdidan omedelbar
information gor sig sarskilt gdllande om en budgivning dgt rum, eftersom en friskrivningsklausul typiskt satt ar
dgnad att paverka priset pa den 6verlatna fastigheten i sdnkande riktning. Ansvarsndmnden konstaterar att
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maklaren i forevarande fall inte handlat pa nu angivet satt utan valt att avvakta med att informera om
sédljarens onskemal till sjalva kontraktsskrivningen. Maklaren har harigenom brutit mot god maklarsed.

Da Ansvarsnamnden dock darutéver av utredningen i arendet — och da sarskilt den utsaga saljarens ombud
lamnat - finner det styrkt att maklaren vid kontraktsskrivningen informerat om séaljarens 6nskemal om
friskrivning liksom att maklaren redogjort for den rattsliga innebdrden av den intagna friskrivningsklausulen
anser namnden inte att en anmalan till Disciplinndmnden ar pakallad.

Med hanvisning till det nu anférda och da nagon kritik inte kan riktas mot maklaren for att han inte informerat
om s.k. overlatelseforsakring — detta eftersom denna forsakringslosning vid den aktuella tidpunkten inte kunde
forenas med friskrivningsklausul — foranleder arendet inte nagon ytterligare atgard fran Ansvarsnamndens sida.
(Beslutsdatum 2000-09-15)

AN 8/00

Fraga om fastighetsmaklarens atgarder och ansvar vid formedling av en obebyggd skogsfastighet

Den aktuelle méaklaren har fatt i uppdrag att formedla ett markomrade pa 39 ha, som skall avstyckas och bilda
en egen registerfastighet. Den blivande fastigheten ar obebyggd och uppdraget ar bl.a. darfor att anse som
formedling av en kommersiell fastighet. Det kan konstateras att flera av de regler som uppstalls i maklarlagen
betraffande konsumentskydd inte behdver iakttas vid formedling av kommersiella objekt och att det stalls
storre krav pa kopares och séljares egna kunskaper nar fraga ar om overlatelser av fastigheter for
investeringsandamal.

Det kan konstateras att koparen — tillika klaganden - da fastigheten utannonserades, befann sig utomlands och
att kopekontraktet undertecknats mellan parterna utan att klaganden aterkommit och darfér sjalv haft
mojlighet att besiktiga skogsfastigheten. Klagandens beslutsunderlag har darfor utgjorts av beskrivning pa
Internet; objektsbeskrivning med karta, en handling utvisande skogens fordelning och uppskattade varde samt
en enkel avdelningsbeskrivning. Harutdver har férevarit ett antal e-mail, vari klaganden bl.a. presenterar sitt
bud till sdljaren och lamnar uppgiften att man sedan tidigare dger flera skogsfastigheter samt ber maklaren
kontakta klagandens bank for att lamna uppgifter betraffande fastigheten for att banken skall uttala sig om
mojligheten till belaning.

Kopekontrakt undertecknades och forst en tid darefter, i samband med den avtalade tilltradestidpunkten,
aterkom klaganden till Sverige. Klaganden genomférde en besiktning pa fastigheten tillsammans med
fastighetsmaklaren och en sakkunnig. Klaganden ansag att fastighetsméklarens uppgifter inte 6verensstamde
med den reella situationen pa fastigheten, bl.a. vad géllde avverkningsmajligheter och markbeskaffenhet.
Detta resulterade i att klaganden vagrade tilltrada fastigheten och i stéllet ansag sig ha ratt att hava kopet.
Saljaren meddelade att han inte accepterade en havning. Under de darefter foljande manaderna férdes
diskussioner mellan klaganden och séljaren via ombud innan klaganden meddelade méklaren att man var
beredda att fullfélja affaren. Under dessa manader avvaktade maklaren hdandelseférloppet utan egna initiativ.
Eftersom klagandens agerande medfort att kopeskillingen inte betalats pa avtalad tidpunkt, kravde ocksa
saljaren skadestand och som sakerhet for sitt krav vagrade han att utlamna tva pantbrev pa sammanlagt
500.000 kronor, tillhériga fastigheten.

Klaganden overforde resterande kopeskilling till méklarens klientmedelskonto och en knapp manad senare
utbetalade maklaren kopeskillingen sedan séljaren deponerat de innehallna pantbreven i bank. Efter nagra
veckor da pantbreven inte 6versants trots att kbpeskillingen erlagts, kontaktade maklaren siljaren och fick da
beskedet att pantbrevet inte kommer att utldmnas forran det skadestand saljaren betingat sig p.g.a. siljarens
drojsmal med tilltradet erlagts. Efter ytterligare ca 11/2 manad och utan att pantbreven 6verlamnats beslutade
sig fastighetsmaklaren for att fullfélja det uppdrag han tidigare erhallit fran klaganden, namligen att soka
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lagfart betraffande fastigheten. Nar ytterligare ett par manader forflutit lyckades fastighetsmaklaren, enligt
egen uppgift, dvertala den banktjansteman som handhade pantbreven att 6versdnda dem till honom, varefter
dessa oversandes till klaganden. Det hade da gatt ca 5 manader sedan tilltradet och séljaren hade dnnu inte
medgivit att pantbreven fick dverlamnas. Maklaren motiverar sitt handlande att 6verlamna pantbreven i strid
med sédljarens vilja till klaganden med att séljarens faktura maste racka som sakerhet for dennes krav.

Ansvarsnamnden gor foljande bedémning.

Den kritik som klaganden anfor kan i huvudsak uppdelas i fem punkter.

Den forsta punkten bestar av att klaganden gor gallande att fastighetsméaklaren borde ha upplyst om det
olampliga i att kdpa en fastighet utan besiktning. Fastighetsméaklaren pastar, som hans skrivelse i detta
avseende maste uppfattas, att klaganden eftersom han tidigare dgde flera skogsfastigheter ocksa var insatt i
vilka krav som stélldes pa en képare, och att han fick den uppfattningen av det besked klaganden ldmnade i
berdrt hanseende. Ansvarsnamnden konstaterar att formedlingen avser ett kommersiellt objekt och att
maklarens skyldigheter betraffande upplysningar om undersokningsplikten da ar begransade. Klaganden bor
darfor ha insett och varit medvetna om den risk det innebar att férvarva en fastigheten utan att sjalv eller
genom sakkunnig narmare undersdka képeobjektet.

Den andra punkten dar klaganden riktar kritik mot fastighetsmaklaren ar att det pa nagra stallen finns fuktig
mark som kan tankas fordyra ett rationellt skogsbruk. Klaganden menar att maklaren sarskilt borde markerat i
objektsbeskrivningen forekomsten av den aktuella marken. Maklaren har inte bematt kritiken.
Ansvarsnamnden kan konstatera att en bedomning av om marken ar fuktig ar subjektiv och att den aktuella
arstiden for besiktningen kan inverka. Av objektsbeskrivningen framgar att av de 39 ha utgor 6 ha impediment
och att i avdelningsbeskrivningen avseende en avdelning angivits “mosse”. Fraga ar da om fastigheten avviker
fran vad saljaren med fog haft anledning att forvanta sig. Ansvarsnamnden anser att klaganden inte visat att
fastigheten i berort hanseende ar samre an vad klaganden kan ha skal att férvanta sig med hansyn till imnade
uppgifter.

Pa punkten tre riktar klaganden kritik mot maklaren eftersom maklaren i objektsbeskrivning m.m. anvant
uttrycket ”aldre skog”, och anfor att detta uttryck kan missuppfattas sdsom avverkningsbar skog. Klaganden
kritiserar samtidigt att det saknas uppgift i objektsbeskrivningen om vilken skog som ar avverkningsbar.
Maklaren har invant mot kritiken och anfort att begreppet “aldre skog” avser gammal skog som inte ar
avverkningsbar avensom att franvaron av avverkningsbar skog i objektsbeskrivningen just innebar att nagon
avverkningsbar skog inte finns pa fastigheten. Ansvarsnamnden anser inte att nagon kritik kan riktas mot
maklaren i berért hdanseende.

Den fjarde punkten géller hanteringen av pantbreven. Klaganden konstaterar att han erlagt kostnaderna for
lagfarten till maklaren i slutet av december men att lagfart beviljats forst i borjan av mars paféljande ar.
Klaganden har vidare papekat att kontraktet stipulerar att saljaren skall 6verlamna pantbreven men att detta
inte skett och att méklaren 6verlamnat képeskillingen utan att erhalla pantbreven fran séljaren.
Fastighetsmaklaren har invant att han inte haft maojlighet att agera pa annat satt an han gjort eftersom saljaren
innehallit pantbreven och sedermera deponerat dessa i bank. Ansvarsndmnden konstaterar att
fastighetsmaklaren har en aktivitetsplikt och darfor ar skyldig att verka for att ett inganget avtal fullféljs.
Maklarens inaktivitet ar forklarlig under de omkring tva manader som férhandlingar forts betraffande kopets
bestand direkt mellan parterna och deras ombud, men nar méklaren av klaganden far informationen att han vill
fullfélja kopet har maklaren skyldighet att skyndsamt verka for att avtalet genomférs. Detta innebar i princip,
om sa erfordras, nasta dagliga kontakter med avtalsparterna i syfte att |6sa bl.a. problemen betraffande
tilltradet och 6verlamnande av pantbreven. | den uppkomna situationen borde maklaren ocksa ha verkat for att
parterna traffades for férhandling. Enligt Ansvarsndmndens uppfattning har fastighetsmaklaren varit alltfor
inaktiv och dessutom, utan godkannande fran klaganden, utgivit képeskillingen utan att forvissa sig om att
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pantbreven samtidigt fanns tillgangliga for utlamnande till klaganden. Maklarens pastaende, att séljarens
faktura skulle utgora sakerhet for hans fordran gentemot klaganden, ar ocksd anmarkningsvart.
Ansvarsnamnden anser att hanteringen av kopeskilling och pantbrev inte dverensstdmmer med vad som kan
anses vara god maklarsed. Kritik maste darfor riktas mot maklarens agerande i detta avseende.

Den femte och sista punkten med kritik mot méaklaren utgérs av ett pastaende fran klaganden att
fastighetsmaklaren borde ha beaktat kostnader for plantering i utgangspriset. | klagoskriften har klaganden
uppskattat planteringskostnaden till ca 200.000 kronor. Det kan konstateras att maklaren éverlamnat en
handling som han erhallit fran séljaren utvisande hur siljaren kommit fram till sitt begarda pris. Det kan vidare
konstateras att maklaren i sin beskrivning 6ver objektet angivit att det féreligger ett stort planteringsbehov.
Eftersom atgarder for en plantering och kostnaden harfor helt faller pa en eventuell kdpare, bor ocksa kdparen
sjdlv beakta kostnaderna pa fastigheten vid sin budgivning. Den uppgift som lamnats av maklaren om att stort
planteringsbehov foreligger far, enligt Ansvarsnamndens uppfattning, anses tillfyllest och sarskilt betraffande
investeringar pa kommersiella fastigheter. Ansvarsnamnden anser inte att nagon kritik kan riktas mot
fastighetsmaklaren pa denna punkt.

Ansvarsnamnden har riktat kritik mot fastighetsmaklaren betraffande inaktivitet och att han utsatt klaganden
for risk nar kdpeskillingen erlagts utan att pantbreven kunnat éverldmnas. Kritiken dr av den arten att
maklarens agerande inte kan anses 6verensstamma med god maklarsed. Ansvarsnamnden beslutar darfor
overlamna adrendet till Disciplinndamnden for atgard. Ansvarsnamnden noterar vidare att nagon ekonomisk
skada inte kan anses ha uppkommit fér klaganden p.g.a. de brister i maklartjansten som framkommit vid
drendets provning. (Beslutsdatum 2000-09-15)

AN 9/00
Fraga om fastighetsmaklarens ansvar fér en formedlad fastighets areal

Den anmalde fastighetsmaklaren har formedlat en obebyggd fastighet. Uppdragsgivare var tre syskon som
tidigare fatt fastigheten i arv. Fastigheten ar en kuperad skogstomt och gransar pa tre sidor till andra
fastigheter och pa den fjarde sidan mot en vag. Tomtformen ar nagot oregelbunden. Innan
formedlingsuppdraget ingicks besdkte maklaren fastigheten tillsammans med en av deldgarnas make.
Fastighetsmaklaren forevisades vid detta tillfalle tomtens utstrackning och granser samt erholl en tomtkarta
och omradesbestammelser. Darefter ingicks uppdrag om att formedla den aktuella tomten i maj 1998. |
februari 1999 kontaktade klagandena fastighetsmaklaren och uppgav att man var intresserade av tomten.
Maklaren 6versande da objektsbeskrivning, tomtkarta och de aktuella omrddesbestammelserna. Efter en tid
kontaktades maklaren, varvid klagandena uppgav att man besett tomten och att man 6nskade ett klargérande
betraffande tomtgransen vid tomtens sydvastra hérn. | omradet fanns en stengardsgard och den konkreta
forfragan var hur tomtgransen forholl sig till stengardsgarden. For att kontrollera det ratta forhallandet, och sa
att maklaren inte sjalv missuppfattat siljarens uppgifter, tog fastighetsmaklaren en férnyad kontakt med den
person som forevisat honom fastigheten. Méaklaren fick da beskedet att tomtgrénsen féljde stengardsgarden till
dess slut och vidarebefordrade uppgiften till klagandena. En kort tid darefter traffades klagandena samt en av
saljarna och hennes make p3a fastigheten. Det noteras att fastighetsmaklaren inte hade majlighet att narvara
vid detta tillfalle. Det far anses klarlagt att fragan om tomtens utstrackning och granser pa nytt berérdes vid
detta tillfdlle. Den information som lamnades av deldgaren och dennes make 6verensstamde helt med den
information som tidigare lamnats av maklaren.

Klagandena har yrkat att méaklaren via sin ansvarsforsakring forpliktas utge skadestandsersattning till kbparna
med belopp som senare kommer att anges.

Fastighetsmaklaren a sin sida har bestridit ansvar och anfor att han ar av den uppfattningen att han inte i nagot
avseende asidosatt sina forpliktelser som fastighetsmaklare. Fastighetsmaklaren yrkar att drendet avskrivs fran
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vidare handlaggning.

Ansvarsnamnden konstaterar att en fastighetsmaklaren i princip skall kunna lita pa det uppgifter han erhaller
frén sin uppdragsgivare betriffande den fastighet som férmedlingsuppdraget avser. Ar uppdragsgivaren osiker
pa en uppgift eller uppger att han inte kanner till en uppgift som kan vara vasentlig for en spekulant, har
maklaren antingen att verka for att uppgiften klarlaggs eller informera spekulanter om tveksamheten eller
franvaron av kunskap. Aven i de fall att siljaren Idmnar en uppgift utan tveksamhet kan det uppkomma en
skyldighet for maklaren att kontrollera uppgiften, alternativt att begara att séljaren sjalv kontrollerar
uppgiftens riktighet. Den situation da detta kan bli aktuellt &r om méaklaren, med hansyn till sin erfarenhet och
sitt kunnande, har anledning att ifragasatta saljarens uppgift.

Ansvarsnamnden finner i det aktuella fallet att fastighetsmaklaren blivit forevisad fastigheten med samma
utstrackning och granser som klagandena. Den aktuella tomten, som var obebyggd, utgjordes av en kuperad
skogsmark, vilket bidrar till svarighet att med utgangspunkt fran tomtkarta bedéma fastighetens granser.
Ansvarsnamnden anser darfor att det inte forelegat objektiva skal for fastighetsmaklaren att ifragasatta
sdljarens uppgifter om tomtens granser och utstrackning. Med anledning av fragor i drendet vill
Ansvarsnamnden ocksa papeka att det inte foreligger nagon skyldighet for en fastighetsmaklare att sjalv visa
fastigheter for intresserade spekulanter. Ansvarsnamnden anser att maklaren inte brutit mot god maklarsed
och avskriver darmed drendet. (Beslutsdatum 2000-12-04)

AN 10/00

Fraga om maklaren vid férmedling av bostadsratt, bort verka for att forsaljningen villkorades av att
anmalaren fatt sitt ersattningsboende I6st

| arendet har aktuell fastighetsmaklare haft i uppdrag att férmedla forsaljning av en bostadsratt beldagen i
Stockholms innerstad.

Saljaren, fortsattningsvis kallad anmalaren, har i anmalan till Ansvarsnamnden sammanfattningsvis anfort
foljande.

| det uppdragsavtal som traffats med maklaren angavs under sarskilda villkor; “uppdraget ar férenat med att
anmalaren godkanner annan bostad”. Villkoret var féranlett av att anmaélaren, som inte hade nagon annan
bostad klar, hade uppdragit at maklaren att ordna detta. Anmélaren hade i det avseendet som 6nskemal att bo
kvar i samma stadsdel i Stockholm, eftersom han bott dar lange och trivdes bra. Villkoret var vasentligt for
anmalaren vilket var skalet till att det skrevs in i uppdragsavtalet. - Maklaren anvisade ett par ldgenheter som
emellertid inte var intressanta da de inte motsvarade av anmalaren angivna dnskemal och darfor avvisades. -
Genom maklarens forsorg saldes bostadsratten den 18 mars 2000. Villkor angaende ordnande av anmaélarens
nya bostad saknades i 6verlatelseavtalet. - Vid avflyttningsdagen hade anmalaren inget ersattningsboende
ordnat, varfor han tvingades forma koparna att skjuta pa tilltradet mot att képaren erholl 35.000 kronors i
kompensation. - Anmaélaren ifragasatter om det inte dlegat maklaren att i 6verlatelseavtalet ta in ett villkor om
att anmalarens egna boende blivit |16st, vilket maklaren underlatit.

Maklaren har i yttrande tillbakavisat kritiken och sammanfattningsvis anfort i huvudsak féljande.

Det &r riktigt att uppdraget inledningsvis var férenat med villkoret att anmalaren skulle godkdnna annan bostad
och att avsikten var att maklaren skulle s6ka ordna detta genom att ordna ett byte med en hyresratt.
Bostadsratten utannonserades ocksd med 6nskemal om byte med hyresratt. Maklaren visade bostadsratten i
oktober manad 1999 for ett stort antal intressenter, varav nagra kunde erbjuda en hyresritt i byte, men nagon
forsaljning kom inte till stand, troligen p g a att skicket pd anmaélarens ldgenhet var alderstiget och eftersatt.
Maéklare foreslog av det skalet att renoveringsatgarder skulle vidtas innan fortsatta forsaljningsanstrangningar
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vidtogs, samt att anmalaren skulle 6vervaga att i stéllet for byte mot en hyresratt 6vervaga att kdpa en
bostadsratt i omradet. Maklaren gjorde mot den bakgrunden en kalkyl 4t anmalaren avseende ett eventuellt
kodp av en bostadsratt och visade dven en mojlig bostadsratt fér anmalaren. Anmalare uppgav vidare att han pa
eget initiativ gatt pd ett antal visningar av bostadsratter, dock utan att ndgon av dessa varit av intresse. -
Anmilarens lagenhet drabbades under november manad av en omfattande vattenskada som tillfalligt
omojliggjorde visningar av lagenheten. Vattenskadan atgardades och vissa renoveringsatgarder vidtogs innan
forsaljningsanstrangningarna pa nytt aterupptogs i januari manad 2000. Maklaren visade anyo i februari manad
2000 en bostadsrattslagenhet for anmalaren, som inte heller den var av intresse for anmaélaren. - | mars manad
2000 ville anmaélaren snabbt ha sin bostadsratt sald och det tidigare kravet pa byte med hyresratt togs da
muntligen bort, vilket innebar en dndring av det tidigare uppdragsavtalet. Detta forhallande styrks dven av hur
annonseringen fortsattningsvis utformandes. - Anmalarens bostadsratt saldes efter budgivning den 20 mars
2000 till en képare som inte hade n3gon hyresligenhet att erbjuda i byte. Overlatelseavtalet har varit klart
utformat och har inte innehallit nagot villkor om byte med hyreslagenhet, vilket anmaélaren varit medveten om.
- Att anmalaren sjalv eller tillsammans med annan maklare inte lyckats skaffa ersattningsbostad i tid till det
avtalade tilltradet kan inte maklaren lastas for.

Saval anmalaren som maklaren har i kompletterade yttranden vidhallit och utvecklat vad som tidigare anforts.
Anmalaren har dock darutover bestritt att villkoren for uppdraget dndrats pa det satt maklaren gjort géllande,
och havdat att detta ar en efterhandskonstruktion fran maklarens sida som inte stdds av de dokument som
ingivits i arendet.

Maklaren har pa egen begaran installt sig tillsammans med ombud vid ndmndens sammantrade och darvid lagt
fram sin syn pa drendet och besvarat fragor fran naimndens ledamaéter. Det antecknas att dven anmaélaren
beretts tillfalle att installa sig personligen och/eller genom ombud, men avbojt detta.

Ansvarsnamnden gor féljande bedomning

Ansvarsnamnden noterar inledningsvis att olika uppfattningar rader mellan parterna om huruvida méklarens
uppdrag under formedlingsarbetets gang dandrats, pa sa satt att det i uppdragsavtalet intagna villkoret om
anmalarens godkannande av annan bostad senare avtalats bort. Ansvarsndmnden finner i den delen visserligen
skal att fasta tilltro till maklarens uppgifter att parterna muntligen kommit éverens om att kravet pa byte med
hyresratt franfallits fran anmalarens sida , men konstaterar att det i fastighetsmaklarlagen uttryckligen anges
att uppdragsavtalet skall upprattas skriftligen och skriftlighetskravet enligt forarbetena till lagen dven omfattar
eventuella dndringar av den typ av villkor fér uppdraget varom nu &r fraga. Da maklaren underlatit att tillse att
andringen av villkoren for uppdragsavtalet skett skriftligen, har han séledes agerat i strid med lag och kan
darfor inte undga kritik for detta.

Ansvarsnamnden anser vidare att maklaren mot bakgrund av det ursprungliga krav pa byte med hyresratt som
forelegat, sammantaget med vetskapen om att anmalaren efter en forsaljning utan sadant byte inte hade
nagot ersattningsboende ordnat, borde ha tagit upp till diskussion med anmalaren méjligheten att begéara att
det i 6verlatelseavtalet togs in ett villkor som gjorde 6verlatelsen beroende av att anmaélaren senast viss dag
ordnat med en ersittningsbostad. Ansvarsndmnden konstaterar att s3 inte skett. Aven om Ansvarsndmnden
anser att anmalarens eget agerande och omstandigheterna i 6vrigt i viss man far anses vara formildrande for
maklaren, finner Ansvarsnamnden att maklaren genom sin underlatenhet att ta upp fragan om villkor med
anmalaren, har asidosatt vad som alegat honom enligt god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden finner skal foreligga att 6verlamna drendet till Maklarsamfundets Disciplinndmnd for
bedémning och eventuell atgérd. (Beslutsdatum 2000-12-04)
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AN 11/00
Fraga om maklaren agerat korrekt vid budgivning

| arendet har aktuell fastighetsmaklare haft i uppdrag att férmedla forsaljning av obebyggd tomt beldgen soder
Stockholm. Anmalarna, som var spekulanter pa tomten, har i anmalan till Ansvarsndmnden i huvudsak anfort
féljande.

Inledningsvis bjod man 1.075.000 kronor fér tomten, men blev éverbjudna och drog sig da ur budgivningen. -
Anmalarna var darefter med i en budgivning rérande en annan tomt som samme maéklare hade till férmedling.
Da man i anslutning dartill hade kontakt med maklaren, framkom att den tidigare tomten man bjudit p3, inte
blivit sald med anledning av att de hogsta buden férenats med villkor som séljaren inte godtagit. Maklaren
forslog att man pa nytt skulle Iagga ett bud, men anmalarna forklarade att man forst ville avvakta utgangen av
den budgivning man redan deltog i. - Den senare budgivningen slutade med att man var nara ett férvarv, men
kort fére kontraktsskrivning blev man 6verbjudna av en annan spekulant, som ocksa slutligen képte den
tomten. - | samband med att man fick besked om detta fragade anmalarna méklaren om det kommit nagra nya
bud pa den forsta tomten man bjudit pa , vilket méklaren svarade att det inte hade gjort. Anmalarna bjod da
1.200.000 kronor, utan nagra sarskilda villkor. Maklaren uppgav att han skulle hora sig for med saljaren och
sedan aterkomma.

- Anmalarna s6kte méaklaren upprepade ganger under de tva paféljande dagarna, utan att nd annan kontakt
med maklaren an att han vid ett tillfdlle svarade pa sin mobiltelefon, men inte hade tid att prata utan han bad
att sjalv fa aterkomma. Efter den mellankommande pingsthelgen tog anmalarna sjalva kontakt med maklaren,
som da berattade att tomten just salts till annan spekulant for 1.200.000 kronor. - Anmalarna har gjort gallande
att man varit installda pa en fortsatt budgivning om man inte fatt kopa till det pris man bjudit, och anser att
maklaren valt bort dem som kopare.

Maklaren har for sin del tillbakavisat den framférda kritiken och i huvudsak anfort foljande

| den forsta budgivningsomgangen drog sig anmalarna frivilligt ur vid 1.075.000 kr. Sedan den forsta
budgivningen avslutats med ett hégsta bud pa 1.410.000 kronor framkom att det hogsta budet var forenat med
vissa villkor och budet sdnktes ocksa med anledning av misstanke om vissa brister i markens barighet och
nagon forsaljning darfor inte till stdnd med den spekulanten. - Anmaélarna informerades i samband med en
annan budgivning att den aktuella fastigheten inte blivit sald och att séljaren ville ha ett snabbt avslut.
Anmadlarna svarade att man skulle dterkomma. Anmaélarna aterkom inte sjalva, men méaklaren sékte dem
upprepade ganger for att bereda dem tillfalle att pa nytt bjuda pa fastigheten. - Saljaren gav maklaren besked
om att man ville komma till ett avslut och att man skulle salja till den som forst bjéd 1.200.000 kronor, utan
sarskilda villkor. Genom maklarens forsorg saldes fastigheten den 6 september 2000 for det angivna priset till
ett annat par an anmalarna. Saljaren har i huvudsak bekraftat maklarens uppgifter i ett av maklaren ingivet
vittnesintyg. - Maklaren har bestritt att han ”valt bort” anmalarna som spekulanter pa fastigheten. Han har
vidare givit in och dberopat beslut fran Fastighetsmaklarndmnden som efter prévning av samma
sakforhallanden, avskrivit drendet.

Ansvarsnamnden gor féljande bedomning

Enligt god fastighetsmaklarsed aligger det maklaren att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat
intresse for att forvarva det aktuella objektet. Nar val det skett ar det inget som hindrar att maklaren ger
saljaren rad infor valet av avtalspart. Det dr darefter séljaren som slutligen bestammer till vem han vill sélja och
till vilket pris det skall ske. Mé&klaren &r inte skyldig att ge en spekulant mojlighet att bjuda 6ver nagon annans
bud om inte siljaren ger maklaren sadana direkta instruktioner. En spekulant kan inte heller rékna med att fa
fortlopande information av maklaren om hur budgivningen och forsaljningen fortskrider.
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| drendet rader ingen tvekan om att anmaélarna varit spekulanter pa den formedlade tomten och att det
foljaktligen alegat méaklaren att till séljaren redovisa anmalarnas intresse av tomten och de bud som anmalarna
lamnat.

Ansvarsnamnden finner i drendet klarlagt att maklaren framfort anmaélarnas intresse for tomten till séljaren. |
fraga om anmaélarnas uppgift att man dven avgivit ett bud pa 1.200.000 kronor till maklaren, konstaterar
Ansvarsnamnden att ord star mot ord, varfor det mot maklarens bestridande inte kan anses visat att han
underlatit att till séljarna framféra bud fran anmalarna.

Inte heller i 6vriga delar finner ansvarsnamnden visat att maklaren agerat i strid med god maklarsed eller pa
annat satt asidosatt sina aligganden, varfér drendet inte foéranleder nagon ytterligare atgard fran
Ansvarsnamndens sida. (Beslutsdatum 2000-12-04)

AN 13/00

Vigledande yttrande angaende konkurrerande provisionsansprak

Den situationen kan ibland uppkomma att en fastighetsmaklare, trots traget arbete under uppdragstiden, inte
lyckas forma anvisade spekulanter att inga avtal om forvarv. Detta, men dven andra skél, kan medféra att en ny
fastighetsmaklare far séljarens uppdrag att finna kopare. | det fall avtal kommer till stand under den
efterkommande méklarens uppdragstid och med spekulant som anvisats av bada maklarna och ingen av
maklarna traffat formedlingsuppdrag med ensamratt, galler sedvanliga provisionskriterier, vilket idag innebar
att man i forsta hand gor en beddmning av vilken maklares arbete som huvudsakligen ar orsaken till att
overlatelse kommit till stand. | detta sammanhang ar det viktigt att papeka att god maklarsed kraver att den
efterkommande fastighetsmaklaren inte illojalt drar nytta av en tidigare kollegas arbete.

| Maklarsamfundets standardblankett for uppdragsavtal finns en sarskild fraga om formedlingsuppdrag tidigare
lamnats till annan fastighetsmaklare. Uppdragsgivarens svar pa fragan ska klarlagga huruvida det kan finnas
konkurrerande provisionsansprak fran tidigare fastighetsmaklare och ska féranleda en efterkommande
fastighetsmaklare att efterfraga dels vilken fastighetsméaklare som tidigare haft formedlingsuppdrag
betraffande objektet och dels huruvida den tidigare fastighetsméaklaren har framstallt ndgot ansprak
betraffande provision for tidigare anvisade spekulanter.

| de riktlinjer som 6verenskommits mellan maklarbranschen och Konsumentverket (KOVFS 1996:4) finns intaget
féljande bestammelse under punkt 11.3 angaende Anvisning av spekulanter: ”Fastighetsmaklaren skall anvisa
Overlataren samtliga de spekulanter som fér maklaren klargjort sitt intresse att forvarva objektet. Nar avtal
mellan 6verlatare och fastighetsmaklaren om formedling upphor utan att 6verlatelse skett, skall maklaren pa
begédran av 6verlataren till denna 6verlamna en forteckning med spekulanternas namn och adress eller
telefonnummer.” Forteckningens syfte ar att klarldgga huruvida den tidigare méaklaren gor gallande
provisionsansprak om nagon av hans kunder sedermera skulle bli forvarvare. Numera férekommer ocksa att en
tidigare maklare utfardar ett s.k. fribrev, med innebérd att nagra provisionskrav inte foreligger med anledning
av det tidigare och avslutade formedlingsuppdraget. Det kan ocksa i detta sammanhang noteras att det
forhallande att ett formedlingsuppdrag upphor inte innebar att ratten for méklaren att bearbeta redan
anvisade kunder har upphort. Inneborden av att uppdraget upphér ar att maklaren inte langre har ratt att
marknadsfora och anskaffa nya spekulanter eller att anvisa spekulanter till formedlingsobjektet.

Ansvarsnamnden anser att risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand skall undanrdjas genom
kontakter mellan maklarna. Mot den bakgrunden anser Ansvarsnamnden att det foreligger en skyldighet for
efterkommande fastighetsmaklare att begara en sddan spekulantférteckning som asyftas i Riktlinjerna och en
motsvarande skyldighet for den forsta maklaren att lamna férteckning. Handlingsplikten aligger i férsta hand
den efterkommande maklaren, eftersom det ar omfattningen av hans férmedlingsuppdrag som medfor att risk
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uppkommer for dubbla provisioner. Ansvarsndmnden anser inte att det 6verensstdammer med god
fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag med ensamratt utan att ha beaktat en tidigare
fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Anledningen till detta ar att ett ensamréattsuppdrag, som
aven innefattar spekulanter dar tidigare méaklare anser sig ha provisionskrav om kép kommer till stand, kan
medfdra att uppdragsgivaren med rattssystemets hjalp tvingas betala dubbla provisioner utan att vara
medveten om eller att ha kunskap om den ekonomiska risk som uppkommit. Efterkommande méklare skall
darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamratt.

Det kan anmarkas att ett undantag betraffande vissa spekulanter fran ensamratten inte betyder att den senare
fastighetsmaklarens krav pa provision inte kan uppkomma, utan situationen far da bedémas efter de
sedvanliga provisionskriterierna som galler om bada fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan
ensamratt.

Ansvarsnamnden anser vidare att spekulantférteckningen har ett sa ndra samband med den efterkommande
maklarens uppdragsavtal att den méaklaren inte far paborja formedlingsuppdraget forran listan 6verlamnats.
Normalt ar det lampligt att i en eventuell ensamratt undanta de spekulanter som redovisats pa forteckningen.

Kan en spekulantforteckning ej erhallas ar alternativet for den efterkommande maklaren att generellt undanta
tidigare maklarens spekulanter fran sin ensamratt.

Ansvarsnamnden vill sarskilt understryka att spekulanter som upptagits pa spekulantforteckningen inte far
sarbehandlas jamfort med andra spekulanter.

Ansvarsnamnden kommer att beakta detta uttalande vid prévning av konkurrerande provisionsansprak..
(Beslutsdatum 2000-12-04)

AN 12/00

Fraga om omfattningen av kontroliskyldighet betrdffande dgarférhallanden vid arv

Den i darendet anmalde fastighetsmaklaren har haft uppdrag att formedla en fastighet. Uppdragsgivaren har
erhallit fastigheten genom inbordes testamente fran den avlidna makan med fri forfoganderatt. Makan i sin tur
har erhallit fastigheten genom inbordes testamente i ett tidigare dktenskap. Testamentet stipulerar att
fastigheten i det forsta dktenskapet av dnkan skulle erhallas med full dganderatt och att kvarvarande egendom
efter bada makarnas bortgang skulle fordelas mellan barnen i det forsta dktenskapet. Bada de inbérdes
testamentena har godkants av barnen i det férsta dktenskapet. Det noteras vidare att nagra barn inte finns i
det andra dktenskapet.

Klagandena uppger att maken i den andra dktenskapet anlitat den anmalde fastighetsméklaren och att den
efterlevande maken genom fastighetsmaklarens forsorg erhallit lagfart och att fastigheten darefter forsalts
genom maklarens formedling. En av anmalarna, som ar barn i det forsta dktenskapet, uppger sig ha varit
intresserad av att forvarva fastigheten genom arvskifte eller pa annat satt och att denna majlighet franhants
honom. Anmélarna uppger vidare att maklaren av efterlevande make fatt del av saval bouppteckningar som
inb6rdes testamenten i de bada aktenskapen och att maklaren harigenom borde insett att den efterlevande
maken inte haft ratt att forfoga Gver fastigheten genom férsaljning till utomstdende. Fastighetsméaklaren vidgar
att han haft del av inb6rdes testamente mellan makarna i det andra aktenskapet pa vilka bréstarvingarna i det
forsta aktenskapet hade tecknat sina godkdnnanden. Vidare har han haft del av den registrerade
bouppteckning vari siljaren, dvs. den efterlevande maken, uppgivits som dodsbodeldgare. Maklaren
tillbakavisar uppgiften om att han erhallit ytterligare handlingar som pastas i anmalan. Med stéd av de namnda
erhallna handlingarna har fastighetsmaklaren ansokt om lagfart for den efterlevande makens rakning.
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Inskrivningsmyndigheten har beviljat full lagfart. Fastigheten har darefter salts genom maklarens férmedling till
utomstdende kdpare. Méaklaren anfor avslutningsvis att det inte funnits ndgon anledning for honom att vare sig
misstro efterlevande makens uppgifter om att denne dgde sdlja fastigheten eller att utreda saken ndrmare.

Anmalarna yrkar dels att Ansvarsndmnden beslutar om disciplindra atgarder och dels ett skadestand om 50.000
kr for att man gatt forlustig mojligheten att férvarva fastigheten.

Ansvarsnamnden gor foljande bedémning.

Det ar inte visat att fastighetsmaklaren erhallit annan information betraffande dganderatten an vad som
medgivits. Det ar klarlagt att efterlevande make, tillika fastighetsmaklarens uppdragsgivare, erhallit fastigheten
fran den avlidna makan som har full dganderatt till fastigheten genom inbérdes testamente, vari stipuleras att
fastigheten overgar med fri forfoganderatt, vilket godkants av makans brostarvingar. Det ar vidare klarlagt att
inskrivningsmyndigheten med kdnnedom om namnda férhallanden beviljat den efterlevande maken full lagfart.
Mot bakgrund av namnda férhallanden foreligger inte anledning for fastighetsmaklaren att ifrdgasatta om den
efterlevande maken har ratt att forsalja fastigheten till utomstaende. Ansvarsnamnden ar darfor av den
uppfattningen att fastighetsmaklaren inte brutit mot god maklarsed, utan att han handlat korrekt utifran de
forutsattningar som foreligger i arendet. Slutligen konstaterar Ansvarsnamnden att nagon ersattningsgill skada
inte uppkommit. (Beslutsdatum 2001-06-08)

AN 1/01

Fraga bland annat om fastighetsmaklares skyldighet att informera om forutsittningarna for ingaende
av overlatelseavtal

Den i darendet anmalde fastighetsmaklaren har haft uppdraget att formedla en villafastighet. Klagandena har
blivit kontaktade av fastighetsmaklaren med anledning av ett tidigare bud och hojer i samband hdarmed budet
till 1.175.000 kr. Klagandena uppger att maklaren som kontaktat séljaren aterkommer och sager att séljaren
accepterat deras bud och att huset ar deras. Klagandena uppger vidare att de av maklaren uppmanats kontakta
sin hyresvard med papekande att detta bor ske fore ett inkommande manadsskifte. Fastighetsmaklaren
upprattar kopekontrakt som 6verlamnas till klagandena fér underskrift. Efter nagon dag aterlamnas kontraktet
underskrivet till fastighetsmaklaren, varefter klagandena sager upp hyresavtalet betraffande sin hyresratt. Det
noteras att kdpet ar villkorat av képarnas besiktning, som ska ske inom en vecka, och att handpenning ska
erlaggas forst da besiktningsklausulen forfallit. Innan saljarna hunnit underteckna kopekontraktet inkommer ett
nytt hogre bud till maklaren. Budet meddelas klagandena. En diskussion sker ocksa betréffande majligheten att
maklaren nedgar i provision och pa sa satt delvis kompenserar képarna, sa att saljaren efter provision kan
rakna med samma netto som om han valt det hogre budet. Fastighetsmaklaren aterkommer senare och
forklarar att sdljaren valt den andra koparen. Det kan noteras att klagandena inte kan aterta uppsagningen av
hyresratten, eftersom nytt avtal traffats med annan hyresgast, men att bostadsproblemet sedermera l6ses
genom forvarv av annan villafastighet. Koparna uppger ocksa att besiktningsklausulen givit dem ratt att
omforhandla priset eller att hdva képet om man sa dnskade efter besiktningen. Det kan konstateras att
besiktningsklausulen dock inte medger nagon omférhandling av priset. Det férhallandet att fastighetsmaklaren
erbjudit sig att avsta fran en del av sin provision for att underlatta en affar uppfattar klagandena som ett
medgivande om att maklaren upptratt felaktigt. Eftersom affaren inte kommit till stand erbjuder i stallet
fastighetsmaklaren en ersattning pa 2.500 kr och att bestrida kostnaden for en besiktning vid ett framtida
huskop. Fastighetsmaklaren lovade dessutom att agera sa att klagandena kunde erhalla en alternativ hyresratt i
stéllet for den som uppsagts. Avslutningsvis anfor klagandena att man anser att méklaren upptrétt bade oetiskt
och oprofessionellt samt ifragasatter hans lamplighet som fastighetsmaklare.

Maéklaren har i svaromal bemaétt anmalan och vidgatt att det i sent skede inkommit ytterligare en spekulant,
som bjudit ett hogre pris vilket framforts till saljaren. Enligt maklarens egna uppgifter har han kontaktat
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klagandena for att bereda dem tillfalle att ge ett motbud, men klagandena har avbgjt eftersom de ansett att de
redan kopt fastigheten. Fastighetsmaklaren uppger vidare att han meddelat klagandena att séljaren vid en
angiven tidpunkt har for avsikt att inga avtal med den nya spekulanten om inte klagandena avhorts med ett
motsvarande bud. Fastighetsmaklaren uppger att nagot bud pa den aktuella kdpesumman inte ldmnades.
Maklaren vidgar dock att en diskussion forts mellan honom och klagandena betraffande méjligheten om en
prutning pa provisionen med resultat att sdljaren skulle erhdlla motsvarande netto som med det senast
inkomna budet. Parternas uppgifter gar dock isar saval betraffande innehallet av diskussionen och de belopp
som diskuterats. Maklaren tillbakavisar pastaendet om att viss nedgang i provisionen kan tolkas som ett
medgivande att formedlingsuppdraget misskotts. Inte heller ersattning genom pengar som utgatt eller
erbjudandet att bjuda pa en flyttstadning ska uppfattas som ett erkdnnande utan sker enbart som ett led i
maklarféretagets intresse av ndjda kunder och att bibehalla en goodwill. Maklaren bestrider att han erbjudit sig
att betala en framtida besiktningskostnad.

Aven nér det giller frdgan om uppsigning av hyresritten gar parternas uppgifter isir. Miklaren uppger att han
rekommenderat parterna att kontakta hyresvarden, som en ren férberedelse infér en uppsagning som inte
skulle bli aktuell forran efter det att besiktningsklausulen 16pt ut.

Ansvarsnamnden noterar att det i maklarens svaromal saknas uppgift om den information och de upplysningar
maklaren varit skyldig att Iamna betraffande formerna for ingdende av fastighetskép. Maklaren aterger i stallet
sjalv uppgiften om att képarna varit av uppfattningen att man kopt fastigheten redan genom det ensidiga
undertecknandet av kopekontraktet. Ansvarsnamnden far i anledning harav uttala att en fastighetsmaklare inte
far, genom uttalanden eller pa annat satt, ge en spekulant intryck av att ett kop ingatts med mindre att
kopeavtalet dr bindande saval for képare som saljare. Ansvarsnamnden konstaterar vidare att det aligger en
fastighetsmaklare att till sdljaren framféra alla bud han erhallit betraffande formedlingsobjektet till dess att ett
bindande avtal har ingatts. Vanligen sammantraffar kopare och séljare hos méaklaren fér genomgang av
kopeavtalet och for en samtidig underskrift av avtalet, varvid handpenning utvaxlas. Nar fastighetsmaklaren
valjer en metod for avtals ingdende, dar avtalet undertecknats av en part i sénder vid olika tillfdllen, maste
hogre krav stéllas pa saval maklarens genomgang av avtalet med de enskilda parterna som om information
betraffande forutsattningarna for ingaende av overlatelseavtal. Oavsett att uppgifterna i sak pa flera punkter ar
vitt skilda mellan parterna framgar av drendet att fastighetsmaklaren brustit vid genomgang av
forutsattningarna for ingaende av koép och sin information till klagandena.

Betraffande uppgifterna om uppsdgning av hyresavtalet ar uppgifterna helt motstridiga och Ansvarsnamnden
anser inte att man kan satta tilltro till den enes uppgifter framfér den andres.

Avslutningsvis vill Ansvarsnamnden framhalla att fastighetsmaklarens ansvar 6kar om avtalsparterna inte
traffas i samband med avtalstecknandet. Detta géller inte bara formerna for avtals ingdende utan dven att den
information som normalt utvaxlas mellan parterna betrdaffande kdpeobjektet och omstdandigheterna kring
kopet maste ske genom fastighetsméaklaren. God maklarsed kraver enligt Ansvarsnamndens uppfattning att
fastighetsmaklaren genom utdkad aktivitet kompenserar de problem som kan uppsta till foljd av att parterna
inte har en direkt och samtidig kontakt vid avtalstecknandet.

Ansvarsnamnden beslutar l1dmna drendet utan vidare atgéarder. (Beslutsdatum 2001-06-08)
AN 2/01

Fraga om forutsattningar for och utformning av klausul i kopekontrakt betriffande radon och
fastighetsmaklares skyldighet att géra skatteberdkning.

Den anmalda fastighetsmaklaren har haft uppdraget att férmedla en villafastighet i vilken férekom radon.
Anmalare ar sdljaren som upplyst fastighetsmaklaren att byggnaden &r uppford i blabetong och att
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radonmatning skett 1982 samt att atgarder skett for att nedbringa radonhalten i inomhusluften. Det bor
noteras att gransen fér sanitir oldgenhet 1982 1ag pa 400 bg/m?3. 1990 sinktes grinsvardet fér befintlig
bebyggelse till 200 bg/m? radondotterhalt. Socialstyrelsen har frdn och med 1994-01-01 &ndrat grinsvirdet for
radon frén tidigare gillande 200 bg/m3 radondotterhalt till 400 bg/m3 radongashalt. Det noteras att en
radondotterhalt pa 200 bg motsvarar en radongashalt pa 400 bg.

Ansvarsnamnden konstaterar att den skriftvaxling som skett i drendet och som ligger till grund fér namndens
beslut pa vasentliga punkter inte ar samstammig och att relationerna mellan parterna varit anstrangd, darfor
star ibland ord mot ord.

| drendet ar dock klargjort att maklaren informerat om radonférekomsten i fastigheten och att saljaren vidtagit
atgarder. Kopekontraktet mellan klaganden och képarna undertecknades den 17 februari 2000 och i kontraktet
har inforts en sarskild klausul under §18 rubricerad: “Klausul angdende radonmatning”. Klausulen som inte ar
utformad som ett villkor stadgar att kdparna ska géra radonmatning fore en viss tidpunkt och att om
métningen pavisar medelvirden dverstigande 200 bg/m? ska siljaren |ata utféra och bekosta erforderliga
atgarder. | klausulen anges ocksa att géllande gransvarde ar 400 bg/m3. Det framgar inte av skrivningen vad de
erforderliga atgarderna ska leda till, men av skriftvaxlingen i drendet framgar att bada parter ar inforstadda
med att avsikten ar att radonhalten i fastigheten inte ska 6verstiga 200 bg. Ansvarsnamnden konstaterar ocksa
att det inte av klausulen framgar néar de av saljaren bekostade atgarderna senast ska vara utforda. Betrdffande
den aktuella klausulen har klaganden uppgivit att klausulen var inskriven i kdpekontraktet utan att maklaren
meddelat detta i forvag. Vidare att klaganden uppgett att hon inte forstatt klausulens innebérd och att hon
senare, nar inneborden blivit klar och konsekvenserna av avtalsinnehallet, bort ha haft mojlighet att frantrada
avtalet. Fastighetsmaklaren uppger att kdparen kravde, for att forvarva fastigheten, att radonhalten uppgick till
hégst 200 bg/m?3, att omstindigheterna férhandlats mellan parterna och att klaganden accepterat att den
nuvarande klausulen inforlivats sasom avtalsvillkor i képekontraktet.

Ansvarsnamnden konstaterar att oavsett om klausulen diskuterats mellan kopare och séljare utgér den en
osakerhet for bada parter. For koparens del, betraffande vilket resultat som ska uppnas, om det 4r maijligt att
uppna forvantat resultat och nar atgarderna ska vara vidtagna och for klagandens del den ekonomiska
situationen. Klausulens utformning ar darfor enligt Ansvarsnamndens uppfattning olamplig.

Ansvarsnamnden ar av den uppfattningen att fastighetsmaklaren borde rekommenderat saljaren att géra en ny
radonutredning och inte vid forsaljningen ha utgangspunkt i en som skett 1982. En fastighetsmaklare bor
efterstrava att utredning forebringas innan képekontrakt undertecknas, sa att konsekvenserna av eventuella
atgarder ar kanda for saval kopare som séljare. Alternativet ar att i andra hand inféra en klausul i
kopekontraktet vari det aktuella problemet redovisas och tilldter att parterna senare tar stéillning, nar
utredning foreligger, om man vill vidbliva avtalet.

Ytterligare en fraga av substantiellt innehall beror skatteberdkning betraffande den salda fastigheten. Det &r
ostridigt mellan parterna att fastighetsmaklaren som del i formedlingsuppdraget atagit sig att utféra en
skatteberakning at klaganden. Maklaren har dock inte presenterat nagon skatteberédkning for klaganden, utan
denne har vant sig till annan fastighetsmaklare som utfort berdkningen. Méaklaren anfor att man redovisat
grunderna for skatteberakning och vilket underlag som erfordrats fran klaganden. Maklaren uppger vidare att
man inte erhallit tillrackligt underlag trots begdran harom och att skatteberakning darfor inte kunnat utféras.
Klaganden & sin sida anser att erforderligt underlag 6verlamnats.

Ansvarsnamnden gor den bedomningen att en fastighetsmaklare nar skatteberakning utlovats i samband med
att uppdraget erholls, ocksa ar skyldig att utfora en skatteberdkning. | det aktuella fallet, dar maklaren varit av
uppfattningen att kompletterande uppgifter erfordrades, ska man i redovisningen av berdkningen reservera sig
for att den grundas pa de uppgifter som kunnat erhallas av séljaren.
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Med héansyn till de synpunkter som Ansvarsnamnden anfort betraffande de tva fragestallningar som redovisats
i drendet beslutar Ansvarsnamnden att rikta kritik mot méklaren med anledning av formedlingsuppdragets
utférande, men i dvrigt ldmna drendet utan atgard. (Beslutsdatum 2001-11-28)

AN 3/01
Fraga om maklarens ansvar for en av kdparen anlitad byggnadsentreprenor

Den anmalde fastighetsmaklaren har fatt i uppdrag att formedla en fastighet. Férhandlingar sker med flera
spekulanter om kop av fastigheten varav en ar klaganden. Efter budgivning valjer sdljaren annan kdpare &n
klaganden och kdpekontrakt undertecknas. | kopekontraktet finns en besiktningsklausul och képaren genomfor
besiktning med sakkunnig. Vid besiktningen framkommer att fastighetens tak ar i daligt skick och maste
atgardas. Med hanvisning till besiktningsklausulen frantrader koparen kopet av fastigheten. Efter diskussion
mellan saljaren och méaklaren beslutar siljaren att inte atgarda taket utan sélja fastigheten i aktuellt skick, val
medveten om att detta kommer att innebara en lagre kdpeskilling an vad man tidigare forvantat. Beslutet
innebar dock att sdljaren vill bilda sig en uppfattning om vilken prisreduktion som kan vara lamplig att
acceptera och vill darfér ha en bedémning av sakkunnig. Saljaren kontaktar flera byggnadsféretag, men ingen
visar intresse for att rakna pa arbetet. Hon vander sig darfor till maklaren och fragar om han kanner till nagon
som skulle kunna vara tillganglig for att géra en kostnadsuppskattning. Maklaren féreslar da den i drendet
blivande entreprendren, men informerar samtidigt saljaren om att entreprendren befann sig i visst ekonomiskt
trangmal. Séljaren replikerade vid detta tillfalle att det saknade betydelse eftersom det endast handlade om en
beddmning av takets reparationskostnad.

Klaganden var fortsatt intresserad av fastigheten och kvarstod slutligen som enda spekulant.
Overlatelsebesiktning genomférdes av sakkunnig pa klagandens uppdrag och klaganden var vid ytterligare ett
tillfalle fore kontraktsskrivning pa fastigheten med byggexpertis. Klaganden tog in kostnadsforslag betraffande
omlaggning av tak fran nagra byggentreprencrer, daribland den entreprendr som séljaren tidigare kontaktat.
Den entreprendren hade givit en indikation till sdljaren att kostnaden for takomlaggningen skulle uppga till
100.000 kronor inkl moms. Nagon dag innan kopekontraktet undertecknades kontaktade maklaren séljaren och
informerade om att den aktuella entreprendrens ekonomiska situation var anstrangd. Det féranledde
klaganden att ta kontakt direkt med entreprencren. Efter prisférhandlingar enades koparen och klaganden att
underteckna kontrakt av vars innehall kan noteras ett villkor till klagandens fordel med innebérd att kopet sker
under forutsattningen att koparen vid en viss senaste dag erhaller en offert for atgardande av
takskada/omlaggning av yttertak dar atgardskostnaden ej 6verstiger 125.000 kronor. Skulle kdparen ej erhalla
offert enligt ovan dgde képaren ratt att hdva kopet och omgaende f3 tillbaka hela handpenningen.

Det kan konstateras att strax efter det att kopekontraktet undertecknades inkom offert fran den aktuelle
entreprendren vari erbjudande |ldmnas att omlagga taket till en kostnad av 125.000 kronor inklusive momes.
Klaganden accepterar offerten. En tid efter det att klaganden tilltratt fastigheten och entreprenéren paborjat
omlaggningen av taket gar entreprenorforetaget i konkurs och arbetet fullféljs inte. Klaganden anfér
sammanfattningsvis i en omfattande skrivelse att fastighetsmaklaren saval brutit mot méklarlagen genom att
asidosatta skyldigheten till objektivitet och omsorgsplikt samt att méaklaren brutit mot god méklarsed.
Klaganden framstéller ocksa krav pa ersattning eftersom hon anser att maklaren asidosatt sina skyldigheter
enligt maklarlagen. Grunden for anspraken ar huvudsakligen att klaganden anser att han kdnde den
entreprendr som anlitats och rekommenderat denne samt paverkat forhandlingarna betraffande kopet av
fastigheten pa ett subjektivt och otillborligt satt.

Fastighetsmaklaren har tillbakavisat klagandens pastaenden och bland annat uppgivit att en besiktningsman
som anlitats av den forste koparen vid forfragan uppskattat kostnaderna for erforderliga atgarder till mellan
100-150.000 kronor. Han uppfattade ocksa inledningsvis att klaganden skulle anvanda en annan entreprendr
an den nu aktuelle for reparation av taket, trots att detta skulle bli dyrare dn berdknat lagsta anbud fran den nu
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anlitade entreprendren, eftersom hon tidigare anlitat detta foretag och hade goda erfarenheter. Maklaren
understryker att hans relation till entreprendren varit yrkesmassig och att det forst i samband med
formedlingsarbetet av den aktuella fastigheten kommit till hans kinnedom att entreprendren haft ekonomiska
problem. Han kontaktade darfor klaganden och informerade om problematiken samt Iamnade klaganden
malnummer till kronofogdemyndigheten och telefonnummer till myndigheten. Maklaren uppger vidare att
forhandlingarna mellan parterna genomférdes pa sedvanligt satt och att klaganden accepterat en av séljaren
begard friskrivningsklausul. Fran klagandens sida begarde man den tidigare relaterade villkorsklausulen som
accepterades av sdljaren.

Ansvarsnamnden kan konstatera att saljaren nar det ursprungliga kopeavtalet atergatt pa grund av
besiktningsklausul valt att marknadsfora och sélja fastigheten med det pa fastigheten kidnda felet betraffande
taket. Vid forhandlingar med klaganden har dessutom intagits en friskrivningsklausul, vilket visar att sdljaren
inte varit beredd att ta nagot fortsatt ansvar for fastighetens skick eller eventuella kostnader for reparationer.
Eventuella risker forknippade med fastighetens skick och kostnader for att atgarda fastigheten har i stéllet helt
Overgatt pa koparen som bland annat genom besiktning och andra atgarder sasom infordrande av
kostnadsforslag har att bedéma eventuell risk och ekonomisk konsekvens av ett forvarv. Ansvarsnamnden
finner inte visat att den anmalde fastighetsmaklaren har haft nagot relation till den av saljaren accepterade
entreprenoren som skulle vara narstaende eller negativ for klaganden. Det kan konstateras att kdparen med
information om entreprendrens ekonomiska problem sjalv valt entreprenéren och accepterat dennes offert. En
fastighetsmaklare kan inte garantera en saljare eller kdpare att en entreprendr utfor sitt arbete till fullo eller
enligt avgiven offert. Med hansyn till att den aktuelle fastighetsmaklaren vare sig kan anses ha brutit mot
maklarlagen eller pa annat satt utfort sitt férmedlingsarbete i strid med god maklarsed lamnar
Ansvarsnamnden arendet utan vidare atgard. (Beslutsdatum 2001-11-28)

AN 1/ 02

Fraga om en fastighetsmaklares skyldigheter att vara aktiv och visa omsorg om savil kopare som siljare.

Den i drendet aktuella fastighetsmaklaren har haft i uppdrag att férmedla en fastighet som &r taxerad som
specialenhet. Det noteras att fastigheten tidigare anvants for vardandamal och att det &ndamal som
byggnadsnamnden accepterat och ej velat dndra &r en anvandning som kontor och lokaler, vilket ocksa av
maklaren inforts i det kopekontrakt som sedermera upprattats. Ansvarsnamnden konstaterar att fastigheten
ger intryck av att vara en ordinar tvaplansvilla med kéllare. Genom méklarens formedling upprattades
kopekontrakt, vilket daterats den 5 december 2001. Ansvarsndmnden noterar att kdparens namn &r tillskrivet
for hand samt att saval tilltradesdag som dag for erlaggande av handpenning andrats for hand utan att
andringarna signerats av avtalsparterna. Det noteras vidare att i kontraktet intagits villkor om 1an och
besiktning. Betraffande laneklausulen anges att |an skall ha beviljats senast 2001-09-27 och har sa inte skett har
koparen ratt att hdava képet och erhalla dterbetalning av hela handpenningen. Havningen maste dock ske
senast 2001-10-01. Det noteras vidare att i kontraktet foreskrivs att den 6verenskomna handpenningen pa
75.000 kronor, efter tidigare namnd andring, skall betalas den 14 september 2001 genom insattning pa
maklarens klientmedelskonto.

Det torde vara helt ostridigt mellan saval képare, séljare som maklare att koparen avser att anvanda
fastigheten for bostadsandamal. Samma dag som kopekontraktet undertecknades medverkar méaklaren till att
koparen far tillgang till fastigheten och att ett hyresavtal upprattas som innebar att om képaren ej genomfor
kopet skall han erlagga hyra till och med den 31 oktober 2001. Betradffande kdparens personliga forhallanden
bor redovisas att denne strax fore férvarvet anlant till Sverige for att bosatta sig héar, att familjen hade tio barn
och att kdparen talade och férstod engelska och jiddisch, men inte svenska.

Samtidigt med upprattande av kopekontraktet ingds ocksa ett avtal om deposition av handpenningen.
Ansvarsnamnden noterar att av depositionsavtalet inte framgar villkoren for depositionen och inte heller
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maklarens skyldigheter med anledning av att handpenningen skall betalas vid en senare tidpunkt genom
insattning pa klientmedelskonto. Av den avtalade handpenningen inbetalades merparten medan kdparen
fortfarande den 1 november resterade med en del.

Betraffande finansiering och lanevillkor kan ndmnas att kdéparen varit i kontakt Nordbanken, Handelsbanken
och SE Banken. Enligt uppgift paborjades forsoken att erhalla finansiering strax efter kontraktets
undertecknande och avslutades den 28 november 2001. Anledningen till att kredit inte beviljades var att
koparen avsag att Iana hela koépeskillingen forutom handpenningen, men att bankerna endast ville bevilja Ian
pa 75% av képesumman. Det noteras att koparen aldrig utnyttjade sin maojlighet enligt kontraktet att hava
kopet om [3n inte beviljats senast den 27 september 2001. Med héansyn till bristande finansiering kunde
koparen pa den avtalade slutuppgorelsedagen den 31 oktober 2001 inte fullgora sina skyldigheter enligt
kontraktet. Genom maklarens férsorg upprattades pafoljande dag ett tillagg till kopekontraktet dar parterna
overenskom att: "Tilltradesdagen senarelaggs till 2001-12-04.” Vidare stipuleras att koparen ska erlagga hyra
och att resterande del av handpenningen skall insattas pa maklarens klientmedelskonto senast 2001-11-14.
Betalning av resterande handpenning uteblir, varfér saljaren haver pa grund av kontraktsbrott och i samband
harmed kraver skadestand som senare kommer att preciseras och bland annat avses att regleras ur den erlagda
delhandpenningen.

Koparen som tillika ar klaganden begar att Ansvarsnamnden bedémer om maklaren handlagt
formedlingsarendet pa ett riktigt satt. Vidare yrkas att maklaren skall aterbetala den del av handpenningen
som inbetalts pa maklarens klientmedelskonto. Som skal for aterbetalning dberopas att maklaren utnyttjat
okunnighet om svensk lagstiftning och att maklaren kande till att syftet med kopet var att bereda képaren med
familj bostad.

Maklaren yrkar i forsta hand att Ansvarsnamnden ska avvisa anmalan, eftersom Ansvarsnamnden inte har att
prova forhallanden mellan kopare och séljare, dvs. om kdparen haft ratt att hava kopet eller om maklaren ar
skyldig att utbetala den deponerade handpenningen till képaren. | andra hand bestrider maklaren att han
handlat i strid med god fastighetsmaklarsed.

Betraffande avvisningsyrkandet beslutar Ansvarsnamnden att préva drendet, eftersom anmalan riktar sig
gentemot fastighetsmaklaren och anmalaren vill ha provat om maklaren utfort sitt uppdrag i enlighet med god
maklarsed.

Inledningsvis konstaterar Ansvarsnamnden att maklarens formedlingsarbete skall bedémas med utgangspunkt
fran att formedlingen skett i konsumentférhallande. Enligt méklarlagen foreligger konsumentférhallande om
avsikten med kodparens forvarv ar att bereda sig och sin familj bostad. For samtliga parter, inklusive maklaren,
ar det uppenbart att syftet just ar att skaffa en bostad. Detta innebar att fastighetsmaklaren har skyldighet att
uppréatta en boendekostnadskalkyl dar en preliminar bedémning sker av majlig finansiering. Av handlingarna i
arendet framgar att koparen pa egen hand sokt finansiering och att nagon finansiering inte forelegat da fristen i
lanevillkoret 16pt till &nda. Ansvarsnamnden anser att en fastighetsmaklare i den aktuella situationen har
skyldighet att aktivt och genom kontakt med képaren lamna rad och upplysningar, eftersom férutsattningarna
for koparens mojligheter att fullfélja kopeavtalet inte foreligger som forutsett. Ansvarsndmnden anser att
maklaren bor klandras eftersom maklaren insett att koparens avsikt var att anvanda tomtratten som bostad
och medverkat till detta.

En kopare av en fastighet eller tomtratt maste inse att kopet ar forenat med forpliktelser bland annat vad avser
kopeskillingens erlaggande. Férekomsten av ett lanevillkor i képekontraktet pekar ocksa pa att kdparen varit
medveten om att finansieringsfragan maste l6sas inom begrinsad tid. Képaren har darfor i viasentlig grad
bidragit till sin egen skada.

Ansvarsnamnden beslutar att méaklaren vid den aktuella férmedlingen inte utfért sitt férmedlingsarbete med
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sadan aktivitet och omsorg som en kdpare har ratt att férvanta sig. Avsteget fran god maklarsed i detta drende
ar dock att bedéma som ringa, varfér Ansvarsnamnden anser att detta papekande ar tillrdckligt och [amnar
drendet utan vidare atgard. (Beslutsdatum 2002-05-22)

AN 2/ 02
Fraga om god maklarsed vid fastighetsméaklares marknadsféring till sjalvsaljare.

Klaganden har i darendet anmalt sex maklarforetag for att foretradare for dessa tagit kontakt och erbjudit sina
fastighetsmaklares och sina foretags tjanster. Klaganden har i egen annonsering eftersékt kopare till sin hustrus
bostadsratt. Klaganden har anfort att det telefonnummer som angivits i annonsen ar sparrat mot
telefonmarknadsforing genom det sk. Nix-telefon-registret. Nixs telefon dr en férening som har nio
organisationer som medlemmar. Bland organisationerna kan ndmnas Annonsorsforeningen, Sveriges
marknadsférbund och Sveriges Reklamférbund. Vidare ar ett storre antal foretag associerade till féreningen.
Foreningens andamal ar att tillhandahalla en tjanst varigenom konsumenter kan gora kant att de inte 6nskar bli
kontaktade per telefon i marknadsforings-, forsaljnings- eller insamlingssyfte. Karanden har anfort att han trots
att den ifragavarande telefonen varit anmald till Nix-registret blivit kontaktad av drygt fyrtiotalet
fastighetsmaklare som erbjudit sina tjanster. Fastighetsmaklarnas kontakter ar i samtliga fall foranledda av den
annonsering om en bostadsratt till salu vari det aktuella telefonnumret publicerats. Det noteras att det av
annonsen inte framgar att annonsoren inte 6nskar bli kontaktad av fastighetsmaklare. Betraffande flera av de
mottagna samtalen har dessa av klaganden uppfattats som pafrestande, olustiga och insinuanta i sina
erbjudanden om maklartjanster. Klaganden anser vidare att den beskrivna marknadsfoéringen star i direkt strid
med marknadsforingslagen, eftersom maklarna inte respekterar Nix-telefon-registret och att det dessutom inte
kan vara vare sig god affarssed eller god maklarsed att soka uppdrag under redovisade férhallanden. Av
inkomna svaromal fran maklarforetag far samtliga anses tillbakavisa kritiken. Det har anforts att naringsidkare
enligt marknadsforingslagen far anvanda metoder for individuell kommunikation pa distans om inte den fysiska
personen tydligt motsatt sig att metoden anvands. Den klaganden kan inte anses ha motsatt sig telefonsamtal
angaende forsaljning av bostadsratten da annonseringen och darmed publiceringen skett med utsattande av
telefonnummer i dagstidning som darmed publicerats just i syfte att vara det 6nskade kontaktmedlet. Ett
foretag uppger att man kontaktat klaganden da man haft kunder i sitt register som sokte ldgenheten i det
aktuella omradet. Ett annat féretag har uppgivit att man regelmassigt ringer upp pa privatannonser for att
presentera foretaget och erbjuda sina tjanster.

Ansvarsnamnden konstaterar att klagandens syfte med annonseringen av bostadsratten ar att fa kontakt med
presumtiva kopare. Den person som sjalv publicerar och offentliggor sitt telefonnummer vid ett flertal tillfallen
i en dagstidning, just i syfte att bli kontaktad, kan enligt Ansvarsnamndens mening inte aberopa det skydd som
Nix-telefon-registret ar avsett att utgéra mot erbjudanden och andra marknadsforingsatgarder. Sjalva
publiceringen i kontaktskapande syfte far anses utgora ett sddant godkdnnande betraffande kontaktbarhet
som aven far anses utstrackas till néringsidkare som erbjuder sina tjanster betraffande det objekt som salufors.
Ansvarsnamnden anser darfor inte att de anmalda fastighetsmaklarna och deras foretag brutit mot vare sig god
maklarsed eller god affarssed. Det foreligger inte heller enligt Ansvarsnamndens mening nagot brott mot
marknadsforingslagens bestimmelser, eftersom det inte kan anses vara otillbérlig marknadsféring att i den
aktuella och av klaganden sjalv skapade situationen erbjuda maklartjdnster. Detta stillningstagande ska ocksa
ses mot bakgrund av att nagot krav pa kontroll mot Nix-registret inte kan anses féreligger i den aktuella
situationen.

Avslutningsvis vill Ansvarsnamnden papeka att erbjudanden om maklartjanster ska vara korrekta och sakliga
och att fastighetsmaklare, precis som andra naringsidkare, ska respektera konsumenters 6nskemal om att ej ta
i ansprak erbjudna tjanster. Insinuanta, ovederhéftiga och patrangande kontakter utgor vare sig i detta fall eller
i andra kundrelationer god méklarsed. Med detta yttrande beslutar Ansvarsnamnden ldmna arendet utan
atgard. (Beslutsdatum 2002-05-22)
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AN 3/02

Skiljendmnds&rende: Fraga om Ansvarsnamndens behérighet och beslut betrdffande konkurrerande
provisionsansprak

En medlem i Maklarsamfundet (Méaklare A) har begart att Ansvarsndmnden i egenskap av skiljenamnd avgoér
hur provisionen skall férdelas nar tva fastighetsmaklare anser sig vara berattigade till provision for
formedlingen av en fastighet. Det noteras att dven den andra méaklaren (Méaklare B) &r medlem i
Maklarsamfundet.

Bakgrunden till provisionstvisten ar att en fastighetsmaklare (Maklare C) som inte ar medlem i
Maklarsamfundet men anstalld hos maklare A haft formedlingsuppdrag med ensamratt under en
tremanadersperiod och darefter under fyra dagar utan ensamratt. Uppsagningen av uppdraget bekraftas i brev
till uppdragsgivaren tva dagar fére uppdragets upphérande. | brevet gér maklaren forbehall for tva spekulanter,
varav den ena ar den sedermera blivande kdparen till fastigheten. 11 dagar efter det att maklare C:s uppdrag
upphort paboérjas maklare B:s ensamrattsuppdrag. Efter det att méaklare C:s uppdrag upphort och under
maklare B:s ensamrattstid aterkom den ena av méaklare C:s spekulanter och ville fullfélja kop av den salubjudna
fastigheten genom méklare C, eftersom man numera salt sin tidigare bostad.

Det kan konstateras att de inblandade fastighetsmaklarnas redogorelser for handelseférloppet inte ar
samstammiga, men att detta delvis beror pa att man stoder sig pa uppgifter fran uppdragsgivaren. Det ar dock
klarlagt att maklare C 6verlamnat en spekulantlista till uppdragsgivaren och att méklare B inte mottagit nagon
spekulantlista. Sdsom maklarnas skrivelser far uppfattas dberopar maklare C ratt till provision pa grund av att
man anvisat kdparen under uppdragstiden och att éverlatelsen orsakats genom C:s formedling. Méaklare B
grundar sin ratt till provision enbart pa vid 6verlatelsen géllande ensamrattsuppdrag.

Maklare B har invant mot maklare A:s krav att maklare C inte ar medlem i Maklarsamfundet och att
Ansvarsnamnden darfor inte ar behorig att prova tvisten och att drendet darfor skall avvisas.

Betraffande fragan om behorighet for Ansvarsnamnden att préva provisionstvisten konstateras inledningsvis
att tvister om ratt till betalning av fordringens dgare kan 6verlatas till annan person utan hansyn till det
bakomliggande affarsférhallandet och utan gidldenarens medgivande. Detta innebar dock inte att den nye
borgenaren far en battre ratt an 6verlataren. | forevarande fall har maklare A intratt i maklare C:s stalle som
fordringsagare betraffande ratten till provision och eftersom maklare A ar medlem i Maklarsamfundet har
maklare A mojlighet att fa provisionstvisten provad i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd. Namnden konstaterar
att tvist om provisionen efter maklare C:s 6verlatelse av sin provisionsfordran till maklare A foreligger mellan
tva medlemmar i Maklarsamfundet och beslutar darfor att uppta drendet till prévning i sak.

Ansvarsnamnden har avgivit ett vagledande yttrande angaende konkurrerande provisionsansprak (AN 13/00).
Yttrandet har tillkommit for att ge fastighetsmaklare vagledning nar en fastighetsmaklare eftertrader en annan,
men ocksa for att klarlagga vilka regler som Ansvarsnamnden avser att tillampa vid skilienamndsprévning av
provisionstvister. | detta sammanhang kan ocksa erinras om att Ansvarsnamndens yttrande skall ses mot
bakgrund av punkten 12.14 andra meningen i Maklarsamfundets stadgar som lyder: ”"En provisionstvist
medlemmar emellan far ej belasta uppdragsgivarens om aldrig skall fa betala mer én en provision for utfort
forsaljningsuppdrag”.

| forevarande fall gér Ansvarsnamnden féljande bedémning. Det har dlegat den efterkommande méklaren, dvs.
i detta fall maklare B, att kontakta den tidigare méaklaren och begéra en spekulantforteckning och en
motsvarande skyldighet for den férsta maklaren, i detta fall maklare C, att Iamna en férteckning. Maklare C har
lamnat en foérteckning till uppdragsgivaren som inte vidarebefordrats till maklare B och det ar just for att
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undvika den situationen som Ansvarsnamnden anser att méklare B i forsta hand har en handlingsplikt.
Anledningen hartill ar att det ar omfattningen av maklare B:s formedlingsuppdrag som medfor att risk
uppkommer foér dubbla provisioner. Ansvarsnamnden konstaterar vidare att méklare B ingatt
férmedlingsuppdrag med ensamratt utan att ha skaffat sig kunskap om vilka provisionsansprak som kan
foreligger fran tidigare maklare. Detta 6verensstammer inte med god méaklarsed. Ansvarsndmnden har i sitt
vagledande yttrande uttalat att spekulantférteckningen har ett sa ndra samband med den efterkommande
maklarens uppdragsavtal att den maklaren inte far paborja formedlingsuppdraget forran listan éverlamnats.
Om den situationen skulle uppsta att en spekulantlista ej kan erhallas ar alternativet for den efterkommande
maklaren att generellt undanta tidigare maklares spekulanter fran ensamratten.

| forevarande fall kan konstateras att maklare B fran ensamratten bort undanta de tva spekulanter som
maklare C redovisat for uppdragsgivaren. Det har dlegat maklare B att kontakta méaklare C for att klarlagga
omfattningen av sitt ensamrattsuppdrag innan detta ingatts med uppdragsgivaren. Méaklare B har sjalv i
svaromal uppgivit att maklare B fakturerat provision och erhallit betalning. Maklare A och C har istéllet valt att
avvakta Ansvarsnamndens beslut. Uppdragsgivaren har darfor endast betalat en provision.

Med hansyn till vad som framkommit i arendet och med stéd av Ansvarsndmndens vagledande yttrande
beslutar Ansvarsnamnden att fastighetsmaklare A ar berattigad till hela provisionen. Skal for beslutet ar att
man skall bortse fran méaklare B:s ensamratt eftersom denna vid ett korrekt forfarande inte bort omfatta de
blivande képarna som var férbehallna i spekulantforteckningen av féregdende fastighetsmaklare.
Ansvarsnamnden forpliktigar darfor maklare B att omgaende mot faktura fran maklare A vidarebefordra den av
uppdragsgivaren mottagna provisionen. Ansvarsnamnden forpliktigar vidare maklare B att mot faktura erlagga
en skalig kostnad av 4.000 kronor exkl. moms for skiljendmndens prévning.

(Beslutsdatum 2002-11-20)

AN 7/00

Begdran om omprovning av tidigare beslut

Enligt 13§ i reglementet for Maklarsamfundets Ansvarsnamnd finns regler om omprovning av tidigare fattade
beslut. | arendet har tidigare begéarts omprovning med aberopande av nya omstandigheter. Ansvarsnamnden
beslutade vid tidigare provning att inte bifalla begaran om omproévning pa grund av att den nya omstandighet
som aberopades tidigare var kand av den anmélde maklaren, men inte kan anses redovisad i svaromalet. Med
avseende pa kriteriet nya omstandigheter for omprovning anser Ansvarsnamnden att inte nagot nytt tillforts
genom den nu inkomna klagoskriften. Den anmalde fastighetsméaklaren dberopar ocksa genom sitt ombud det
andra kriteriet som foreligger for omprévning enligt Ansvarsndmndens reglemente som stadgar att ndmnden
dven kan besluta om omprévning om den finner att dess tidigare beslut ar uppenbart oriktigt. Utgangspunkten
for prévningen om vad som ar uppenbart oriktigt ar det underlag som férelegat vid Ansvarsnamndens
ursprungliga provning i sak av drendet. Det beslut som Ansvarsndmnden fattat kan mot den bakgrunden inte
anses uppenbart oriktigt. Ansvarsndmnden beslutar att avsla begaran om omprévning.

(Beslutsdatum 2002-11-20)

AN 1/03

Skiljenamndsdrende; Tva parallella formedlingsuppdrag foreligger varav det ena med ensamritt.

En fastighetsmaklare A erhaller férsaljningsuppdrag till tva fastigheter fran den 6 mars 2002 tills vidare.
Uppdraget ar forenat med ensamrétt fran starten till den 5 juni samma ar. Senare i juni informerar

uppdragsgivaren maklare A om att han avser att anlita ytterligare en fastighetsmaklare.

Trots omfattande forsaljningsaktiviteter och ett stort antal annonser och visningar etableras den forsta
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kontakten med den blivande kdparen forst den 10 september 2002. Visningar genomférdes och bud lades pd
fastigheterna den 12 september. Den 16 september aterkom den blivande spekulanten och meddelade att han
och séljaren inte kommit dverens. Cirka en vecka senare ringde uppdragsgivaren och meddelade att han sjalv
via egna forsaljningsanstrangningar funnit en kopare.

Ytterligare en fastighetsmaklare anlitas av saljaren. Denne maklare B far uppdrag med ensamratt att formedla
de bada fastigheterna den 25 juni 2002. Ensamratten galler till den 25 september samma ar och i
uppdragsavtalet anges att efter ensamrattstiden galler formedlingsuppdraget tills vidare utan ensamratt tills
uppsdgning sker. Maklare B uppger att sdljaren till honom uppgivit att den tidigare maklarens avtal uppsagts i
samband med tecknandet av det senare ensamrattsavtalet. Av avtalet framgar inte att nagon fraga stallts av
maklare B betraffande tidigare maklare och dennes eventuella provisionsansprak.

Ansvarsnamnden har tidigare avgivit ett vagledande yttrande angdende konkurrerande provisionsansprak. |
uttalandet har redovisats dverenskommelse mellan branschen och Konsumentverket om skyldigheten for en
fastighetsmaklare nar ett formedlingsuppdrag upphor utan att 6verlatelse har skett att pa begéran av
uppdragsgivaren 6verlamna en forteckning over spekulanter. Ansvarsnamnden har uttalat att det foreligger en
skyldighet for den efterkommande fastighetsmaklaren att begéra en sddan spekulantférteckning som asyftas i
riktlinjerna. Handlingsplikten for kommunikationen mellan maklarna aligger i férsta hand den efterkommande
maklaren, dvs. i det aktuella fallet maklare B, eftersom det ar omfattningen av hans formedlingsuppdrag som
medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner. Ansvarsnamnden har i sitt uttalande ansett att
spekulantférteckningen har ett sa ndra samband med den efterkommande méklarens uppdragsavtal att den
maklaren inte far paborja formedlingsuppdraget forran listan 6verlamnats. Kan en spekulantférteckning ej
erhallas blir alternativet for den efterkommande maklaren att generellt undanta tidigare maklares spekulanter
fran sin ensamratt.

| det aktuella fallet konstaterar Ansvarsnamnden att fastighetsmaklare B varit val medveten om maklare A:s
formedlingsuppdrag vid tidpunkten for hans ingaende i avtalet om ensamratt. Nagon kontakt fran méaklare B
har inte tagits gentemot fastighetsmaklare A, for att klargéra den uppkomna avtalssituationen och inte heller
har maklare B gjort nagot generellt undantagande for méaklare A:s tidigare spekulanter fran sin ensamratt. | sitt
svaromal uppger maklare B att man noterat att maklare A ”"glomt” ta bort objektet fran marknadsplatsen pa
Internet utan att detta foranlett nagon reaktion fran méaklare B.

Med héansyn till de uppgifter som framgar av handlingarna kan konstateras att méaklare A:s formedlingsuppdrag
fortfarande var gallande da kontakterna skapades och visning genomférdes med den blivande koparen. Detta
forhallande styrks av att saljaren tillatit fortsatta visningar inte bara for den blivande képaren utan dven for
annan spekulant och att han mottagit bud och haft fortsatt kontakt med maklare A. Ansvarsnamnden anser att
man vid bedémningen av vilken maklare som har ratt till provision ska bortse fran maklare B:s ensamritt,
eftersom B inte varit aktiv for att klarlagga gallande avtalssituation vid ingaendet av avtalet om ensamritt.
Detta innebar att ratten till provision ska bedémas efter sedvanliga provisionskriterier. Eftersom bada
fastighetsmaklarna far anses ha haft formedlingsuppdrag och en 6verlatelse bevisligen kommit till stand goérs
bedémningen med utgangspunkt fran kriteriet om anvisning och orsakssamband. Det kan konstateras att
maklare A anvisat kunden till sdljaren och att férhandlingar om kop forts genom maklare A. Det far antas att A:s
ursprungliga anvisning lett fram till kdparens intresse och férvarv.

Ansvarsnamnden beslutar att fastighetsmaklare A ar den av fastighetsmaklarna som &r berattigad till provision
och har ratt att fakturera séljaren om detta inte redan skett. | det fall maklare B redan erhallit provision for
formedlingen ska provisionen mot faktura erlaggas till maklare A.

Med denna utgang i skilienamndsarendet ska kostnaden 4.000 kronor for férfarandet erldggas av méaklare B.
(Beslutsdatum 2003-05-05)
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AN 2/03
Fraga om fastighetsmaklares aktivitetsplikt och undersokning av férmedlat objekt

Klaganden forvarvar genom den anmalde fastighetsmaklarens formedling en fastighet fér bostadsandamal. Den
ursprungliga byggnaden pa fastigheten, pa ca 60 kvm, hade tillbyggts i tva plan s3 att bostadsarean mer an
fordubblats. Tillbyggnaden saknade, som det senare framkom, byggnadslov och var behaftad med betydande
brister i elinstallationen. Efter kdpet har ocksa konstaterats att sdljaren varit vdl medveten om bristande
vattentillgang och att vatten infor koparnas tilltrade pafylits i fastighetens brunnar. | fragelista som bifogats
kopekontraktet har séljaren upplyst att brunnen sinat sommartid vid torka. | samma handling har séljaren ocksa
upplyst att erforderliga byggnadslov finns. Det kan slutligen konstateras att avloppsanlaggningen pa fastigheten
varit godkand av kommunen, men att infiltration som skett pa grannens fastighet medfort problem och saknat
servitut.

Klaganden, tillika férvarvaren, konstaterar i handlingar i drendet att sadval maklaren som den anlitade
besiktningsmannen och kdparen sjalv blivit lurade av sdljaren. Képaren gor gallande att fastighetsmaklaren
varit alltfor passiv genom att inte kontrollera bygglov, forvissa sig om att servitut fanns for infiltration och att
inte upptacka brister i elinstallationen i byggnadens kdk. Klaganden yrkar skalig ersattning av maklaren for
merkostnader och juridiskt bitrade. Klaganden gor vidare gallande att maklaren inte aktivt medverkat till att
bildgga uppkomna problem.

Fastighetsmaklaren bestrider ansvar eller att han agerat pa satt som strider mot god méaklarsed. Nar det géller
pastaendet om passivitet handlar detta om maklarens undersékning av fastigheten och kontroll av
bygglovshandlingar och servitut for avloppets spillvatten. Pastdendet om att méaklaren bort undersdka och
kontrollera i berérda hanseenden tillbakavisas, eftersom maklaren inte haft anledning misstanka att saljarens
uppgifter varit oriktiga. Aven klagomaélet betraffande bristande medverkan tillbakavisas med motivet att
bristerna och darmed kraven uppkom forst efter tilltradet samt att maklaren férsokt medla mellan parterna.

Ansvarsnamnden konstaterar att i forarbeten till fastighetsmaklarlagen angivits att en fastighetsmaklare inte
har nagon skyldighet att mera ingdende undersoka en fastighets storlek eller faktiska skick. Daremot ska en
fastighetsmaklare upplysa en kopare om fel som en fastighetsméklare kanner till och sadana fel som méklaren
kan konstatera redan vid en ytlig besiktning. | det aktuella drendet har sakkunnig besiktningsman anlitats,
varvid bristerna i elanlaggningen inte noterats. Mot den bakgrunden kan det inte anses rimligt att stalla krav pa
att maklaren bort upptéacka bristerna i elinstallationen. Nar det galler fragan om bygglov har saval
fastighetsmaklaren som o6vriga parter i drendet fatt klart besked fran saljaren om att erforderliga tillstand finns.
Saljaren har ocksa redovisat att nagra forelagganden i 6vrigt inte foreligger. Nagon anledning for
fastighetsmaklaren att misstanka att de av saljaren lamnade uppgifterna skulle vara oriktiga har inte forelegat
och méklaren har darfor vare sig haft anledning att for koparna papeka behovet av kontroll eller utféra egen
sadan kontroll. En fastighetsmaklare ska kunna utga ifran att de uppgifter han erhaller av en saljare ar riktiga.
Det &r i arendet upplyst att avloppsanlaggningen varit godkdand av kommunen och det har inte i 6vrigt
framkommit nagra omstandigheter betrdffande avloppet som antytt att infiltrationen utan formellt servitut
skett pa grannens aker.

Nar det slutligen géller fragan om pastdendet om maklarens bristande medverkan att forséka losa de problem
som uppkommit mellan kdpare och siljare, bland annat beroende pa att sdljaren lamnat oriktiga uppgifter, kan
konstateras att problemen upptéackts och aktualiserats forst efter koparens tilltrade. Enligt maklarlagen har en
fastighetsmaklare en omsorgs- och aktivitetsplikt som innebar att maklaren har skyldighet att lamna rad och
upplysningar samt att tillse att kopare och séljare traffar 6verenskommelser i fragor som behover l6sas i
samband med Overlatelsen. En fastighetsmaklares formedlingsuppdrag inleds normalt med upprittande av ett
skriftligt formedlingsuppdrag som undertecknas av séljaren och fastighetsmaklaren. Maklarens uppdrag
avslutas, om annat inte 6verenskommits med kdpare eller sdljare, nar képaren tilltratt fastigheten,

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 55



kopeskillingen erlagts och kdpebrev utfardats. Den kritik som riktats mot méaklaren avseende bristande
medverkan avser i det aktuella fallet tiden efter formedlingsuppdragets utgang. Det ar inte ovanligt att
fastighetsmaklare dven efter det att uppdraget 16pt ut medverkar som mellanman till att forsdka I6sa
uppkomna problem och meningsskiljaktigheter mellan kdpare och séljare. Ansvarsnamnden kan dock
konstatera att ndgon plikt att medverka inte foreligger. Fastighetsmaklarens mellanmansstallning innebar
ocksa att en maklare inte ska ta stéllning for eller emot kopare eller séljare, vare sig under
formedlingsuppdraget eller darefter. Detta férhindrar dock inte att fastighetsmaklaren ger uttryck for sin
mening eller uppfattning i en sakfraga. En fastighetsmaklare far dock inte vara ombud eller pa liknande satt
verka for den ena parten och mot den andra parten i en fastighetsaffar.

Med hansyn till vad som anférts ovan anser Ansvarsnamnden att den anmalde maklaren inte varit oaktsam,
forsumlig eller pa annat satt asidosatt kravet pa god maklarsed. Ansvarsndmnden beslutar att lamna drendet
utan atgard. (Beslutsdatum 2003-05-05)

AN 3/02
Begdran om omprovning av tidigare beslut

Enligt §13 i reglementet for Maklarsamfundets Ansvarsnamnd finns majlighet till omprovning av tidigare
fattade beslut. En forutsattning for att omprovning ska ske ar att det ar fragan om en ny omstandighet som inte
varit kant for maklaren fére namndens tidigare avgérande och att den sedermera framkomna omstandigheten
sannolikt skulle ha lett till en annan utgang i darendet. Nimnden kan ocksa besluta om omproévning om dess
tidigare beslut ar uppenbart oriktigt. | det aktuella drendet har dberopats som ny omstandighet att
skiljenamndsavgorandet inte handlar om konkurrerande provisionsansprak utan om skadestand gentemot
uppdragsgivaren till maklaren.

Ansvarsnamnden konstaterar att denna uppgift inte kan anses vara en ny omstandighet fér maklaren och att
nagon invandning av den nu gjorda inneborden inte framstallts i skiljendmndsarendet. Ansvarsnamnden
beslutar darfor att avsla begaran om ompraovning. (Beslutsdatum 2003-05-05)

AN 3/03
Fraga om 6verenskommelse vid deposition av handpenning samt ansvar fér fel i den formedlade fastigheten

Klaganden forvarvade en fastighet genom kdpekontrakt den 5 oktober 2001. Fastigheten tilltraddes och
kopebrev utfardades den 1 november samma ar. Pa fastigheten fanns en byggnad som ar uppford 1995. Det
kan konstateras att siljaren var pa obestand och att fastigheten var utmatt och saldes med
utmatningsborgenarernas tillstand.

Den anmalde fastighetsmaklaren hade latit besiktiga fastighetens byggnad genom sakkunnig, varvid det
framkommit omfattande fel och brister. Bland dessa kan namnas sattningar i timmerfasaden, mycket hoga
fuktvarden, byggskrap i blindbotten, sprickor av varierande storlek i fénstersmygar, flera fonster som inte
hédnger i lod samt brister i ventilationen. | kopekontraktet har intagits upplysning om bristerna samt att koparen
tagit del av det aktuella besiktningsprotokollet. | kontraktet har vidare intagits en information om tvist
betraffande fastighetens avloppssystem, eftersom systemet fororenat vattentakt for narbelagna
sommarstugor. Vidare framgar av kontraktet att avloppssystemet ar godkant av Eda kommun och att kdparen
inte intrdder i tvisten utan denna belastar siljaren. | kopekontraktet finns ocksa rubriken ”Siljarens atgarder i
fastigheten” varunder information lamnats att byggfirman som uppférde huset har patagit sig ansvaret att
atgarda sattningsskador i timmerfasaden och fonsterinfastningar. Képare och séljare har vidare 6verenskommit
att det aligger séljaren att se till att dessa atgarder genomférs av byggfirman. | kopekontraktet har dock
noterats att detta inte kan ske fore tilltradesdagen. Saljaren har vidare forbundit sig att fore tilltradesdagen och
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pa egen bekostnad genomfoéra ny genomgang av husets ventilation genom fackman och vidta erforderliga
atgarder. Vidare att stada bort byggskrap i torpargrunden och tacka marken med plast samt efter det att 6stra
timmervaggen riktats aterstalla innervéggar, tillhdrande tapetsering och malning. Slutligen ska ett golv som &r
|6slagt fastsattas.

Koparen har i kdpekontraktet upplysts om att fastigheten omfattas av kommunal férkdpsratt samt att om
kommunen skulle utnyttja sin férképsratt kommer erlagd handpenning att aterbetalas.

I anmalan uppges att klaganden fick klara besked av méaklaren att de fel som framgick av det foretedda
besiktningsprotokollet skulle komma att atgardas av den byggfirma som uppfort fastigheten. Det pastas vidare
att maklaren uppgivit att han erhallit |6fte fran byggfirmans foretrddare med denna innebdrd samt att detta
intagits i en sarskild klausul i képekontraktet. Betraffande fastighetens avloppssystem har maklaren lamnat
uppgiften att detta varit godkant och att han erhallit bekraftelse fran kommunen om godkdnnandet och att
uppgiften inforts i kdpekontraktet. Klaganden uppger vidare att hon begart att kdpeskillingen inklusive
handpenningen ska kvarsta pa klientmedelskonto till dess att de av séljaren utlovade reparationerna
genomforts och att en efterkontroll skett. Avslutningsvis anfor klaganden att ansvaret for att kopekontraktet
fatt en felaktig utformning rimligen maste laggas pa fastighetsmaklaren som genom sitt handlande vid avtalets
tillkomst maste ha ansetts agera i strid med god méklarsed. | drendet har ocksa forts fram att klaganden varit
forstandsmassigt handikappad.

Ansvarsnamnden noterar att bland handlingarna i drendet finns ansékan om stamning fran klaganden
gentemot maklaren, daterad den 3 december 2002, samt maklarens svaromal jamte viss skriftvaxling i malet.
Vidare finns bland handlingarna en ansékan om stamning fran klaganden mot fastighetens saljare, daterad den
5 december 2002. Arendet har i samband med namndens sammantrade tillférts kopia av siljarens svaromal.

Den anmalde fastighetsmaklaren bestrider att han agerat i strid med god maklarsed och begar att
Ansvarsnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.

| sakfragorna har anforts att nagot atagande inte gjorts om atgardande av samtliga framkomna fel, men att
vissa fel skulle atgardas av byggforetaget och andra av saljaren. Till stod fér invandningen aberopas
kopekontraktets lydelse. Betraffande avloppet har kommunen i efterhand lamnat beskedet att kommunen vid
tidpunkten for kopet ansag anldggningen godkand och att detta meddelats maklaren vid forfragan. Det noteras
att en motstadende uppgift lamnats av klaganden. Nar det galler deposition anfér méklaren att koparen
framstallt onskemal av deposition av handpenningen for att sdkerstalla sdljarens atgarder. Maklaren uppger att
han besvarat 6nskemalet, men att detta inte var mojligt eftersom forsaljningen skedde med
utmatningsborgenarernas tillstand. Maklaren har forklarat sig varken kunna vitsorda eller bestrida pastaendet
om handikapp men anfort att detta i vart fall inte varit kant fér maklaren och att han inte heller haft anledning
misstanka det.

Det noteras att saval klaganden som maklaren representerats av ombud som ocksa installt sig vid
Ansvarsnamndens sammantrade for att lamna kompletterande upplysningar och besvara fragor.

Ansvarsnamnden gor féljande bedomning.

Med hansyn till de handlingar som redovisats i arendet samt vad som intagits i kbpekontraktet anser
Ansvarsnamnden det klarlagt att koparen varit medveten om att byggnaden varit behdftad med omfattande fel
och brister. | kdpekontraktet har upplysts att byggentreprenéren atagit sig ansvaret for att utfora vissa
atgarder, bland annat sattningsskador. Uppgiften har lamnats av séljaren och kontrollerats av méklaren med
foretradare for byggforetaget som ocksa upplysts om att information om atagandet skulle ldmnas i
kopekontraktet. Vid senare konfrontationer med dessa uppgifter har de fornekats av byggforetagets
foretradare som dels vid ett tillfalle uppgivit att man inte har nagra garantiataganden eller andra skyldigheter
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och dels vid ett annat tillfdlle uppgivit att man kan tanka sig att ata sig arbetet, men forst sedan sdljaren betalt
tidigare arbete. Av handlingarna i drendet framgar att byggnadens stomme som ar i timmer har levererats av
ett tréhusforetag och att det i drendet aktuella byggforetaget uppfort byggnaden pa I6pande rakning. Under
uppfoérandets gang har taket andrats och de i byggnadslovet angivna betongpannorna har ersatts av grus och
sten med grastackning som blivit alltfor tungt for byggnadens konstruktion, vilket dr den framsta orsaken till de
aktuella problemen. Det har kunnat konstateras att byggfelsforsakring saknas trots att en sadan enligt
Ansvarsnamndens mening borde ha tecknats, eftersom man far anse att det ar en naringsidkare som uppfort
byggnaden. Det kan konstateras att kommunen har kontrollansvar enligt lag om byggfelsforsakring, vilket
innebar att byggnadsarbetet inte far paborjas forran bevis om byggfelsférsakring foretratts for kommunen.
Mot den bakgrunden maste en fastighetsmaklare som formedlar en fastighet som ar uppférd inom den tioariga
konsumentskyddstvisten kunna utga ifran att fastighetens byggnad ocksad omfattas av byggfelsforsakring. | det
aktuella drendet foreligger enligt Ansvarsnamndens mening inte nagra omstandigheter som gor att maklaren
har anledning att sarskilt kontrollera om forsakring foreligger, utan maklaren bér kunna utga ifran att det pa
byggnaden foreliggande byggfelen kommer att atgardas mot viss sjalvrisk. Det kan konstateras att en
fastighetsmaklare inte kan bara ansvar for byggfel som uppkommit till féljd av att ett byggforetag under
byggnadens uppférande medverkar till sadana férdndringar av konstruktionen att fastigheten far betydande
fel. | tvisten mellan séljare och kopare har saljaren i sitt svaromal uppgivit att kommunen godkant forandringar
i det skriftliga byggnadslovet fran takbekladnad med betongpannor till “torvtak”. Det kan noteras att inte ens
besiktningsmannen, som maklaren anlitat, formatt upptacka de grundlaggande orsakerna till felen i byggnaden.
Det kan vidare noteras att det bara ar i ett avseende som séljaren atagit sig att pa egen bekostnad vidta
atgarder och detta galler byggnadens ventilation. Till detta kan ocksa ldggas eget arbete sasom att stada bort
byggskrap i grunden och tacka marken med plast.

Betraffande avloppet framgar redan av képekontraktet att tvist foreligger. Det kan konstateras att
fastighetsagaren tidigare ansokt om och fatt tillstand att nedlagga avlopp. Formerna for vad som anses godkant
av kommunen ar tveksamma, men maste anses utga ifran att avioppet anlaggs i enlighet med vad som framgar
av kommunens tillstand. Méaklaren uppger att han pa koparens forfragan om avloppet ar godkant, kontaktat
kommunen och fatt positivt besked. Saval klagandens som méaklarens ombud har var for sig kontaktat
kommunen och erhallit olika besked. Ansvarsnamnden kan dock konstatera att vid tidpunkten for 6verlatelsen
fanns inget alaggande fran kommunen, varfér avloppet mot bakgrund av kommunens normala kontroll och
handlaggning av motsvarande drenden far anses godkant da kopekontraktet undertecknades.

Betraffande deposition kan Ansvarsnamnden inledningsvis konstatera att en begaran fran képarens sida att
hela kopeskillingen ska deponeras ocksa efter tilltradet inte ar rimlig, eftersom det i sddana fall hos koparen
finns en sddan osakerhet betridffande kopet att kdpets forutsattningar inte ar uppfyllda. En fastighetsmaklare
har att i vissa situationer verka for att handpenningen deponeras. Dessa situationer kannetecknas normalt av
att kopeavtalet innehaller villkor som kan aberopas av part for atergang innan képebrev utfardats. En
deposition sker till féljd av ett avtal mellan képare och saljare och kan inte beslutas av fastighetsméklaren. | det
aktuella fallet har begaran om deposition framstallts fran képaren till maklaren vid minst tva olika tillfallen och
med olika innebord. Vid ena tillfallet betraffande handpenningen och vid andra tillfllet betraffande den totala
kopeskillingen. Fastighetsmaklaren har med hanvisning till siljarens ekonomiska situation och
forutsattningarna for fastighetsoverlatelsen tillbakavisat begaran. Avtal om deposition har diaremot ingatts
mellan parterna med hanvisning till kommunens forkdpsratt. Ansvarsnamnden gér den bedémningen att
forutsattningar inte forelegat fér annan depositionsgrund &n vad som férekommit i dverlatelsen.
Ansvarsnamnden konstaterar dock att uppgifter om att en fastighet ar utmatt i vart fall bor tas med i den
objektsbeskrivning som maklaren har skyldighet att 6verlamna till képaren i enlighet med reglerna i
fastighetsmaklarlagen. Med hansyn till siljarens situation bér maklaren informera en képare om den séarskilda
risk det innebér nar siljaren personligen patar sig att genomfdra atgarder som séljaren inte kan besiktiga fore
tilltradet och kopeskillingens erlaggande.

Det finns inget stod i utredningen for pastaendet att kdparen skulle vara férstandshandikappad och att
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maklaren borde ha insett detta.

Vid en samlad beddmning, med hansyn till vad som redovisats i arendet och sarskild mot bakgrund av att
fastighetens byggnad enligt Ansvarsndmndens uppfattning bort omfattas av byggfelsférsakring och att
maklaren haft anledning att utga fran detta faktum, anser Ansvarsnamnden inte att férmedlingsarbetet utforts
i strid med god méklarsed. Med hansyn till den besiktning som genomforts och i 6vrigt de diskussioner som
foregatt kopekontraktet far képaren anses vara medveten om riskerna betréffande fastighetens skick. | ett
avseende kan dock viss kritik riktas mot maklaren och det galler att kdparen borde ha erhallit en tydligare
information betraffande den 6kande risk nar det géller séljarens personliga ekonomiska ataganden enligt
kopekontraktet nar saljaren maste anses vara pa obestand. Ansvarsndmnden beslutar med detta att Ilamna
drendet utan vidare atgard. (Beslutsdatum 2003-05-05)

AN 4/03

Fraga om en fastighetsmaklares skyldigheter i samband med 6verlatelse av bostadsratt

Anmalan har skett gentemot ett méaklarféretag och dess VD samt, som inkomna skrivelser far uppfattas, dven
mot den for formedlingen ansvarige fastighetsmaklaren av en forvaltare som utsetts av den
bostadsrattsforening vari den aktuella bostadsratten ingar. | samband med att maklaren begart uppgifter fran
foreningen har férvaltaren enligt egen uppgift 6versant tva handlingar rubricerade Anmalan och Meddelande.
Avsikten med handlingarna var att dessa skulle undertecknas av kopare och séljare och utgéra underlag for
foreningens registreringsskyldighet och interna behov. | anmalan gors gallande att maklaren inte skott det
administrativa arbete som féreningen kravt och darmed fororsakat merarbete och oldgenhet for forvaltaren.
Med anledning harav har forvaltaren for bostadsrattsforeningen fakturerat maklarféretaget kostnader for 6
timmars arbete. Maklarforetagets VD har bestritt fakturan.

Den ansvarige fastighetsmaklaren har inkommit i svaromal och bestritt att hon skulle ha utfort
formedlingsarbetet i strid med god maklarsed. Vidare bestrider maklaren att den blankett som rubricerats
Meddelande mottagits fran foreningen samt att nagon grund for bostadsrattsféreningen att krava ersattning
eller skadestand inte foreligger och att kravet darfér ska avvisas.

Ansvarsnamnden kan inledningsvis konstatera att fastighetsmaklarlagen reglerar férhallandet mellan en
fastighetsmaklare och personer som ar saljare och képare och dven i viss utstrackning spekulanter. Maklarlagen
medfor inte att utgangspunkten fér en bedomning av méaklarens skyldigheter enligt méaklarlagen inte inbegriper
bostadsrattsforeningar. Detta innebar inte att maklaren far skyldigheter gentemot bostadsrattsforeningar eller
andra utomstaende parter i samband med en Gverlatelse, om inte sddana skyldigheter sarskilt dtagits av
maklaren eller avtalats. | maklarens skyldigheter ingar dock att for képarens rakning anséka om intrade som
medlem med avgivande av sedvanliga uppgifter som erfordras for féreningens registrering av medlemskapet.
Det kan konstateras att ndgon ansékan om uttrade inte behdver ske enligt foreskrift i lag, utan uttradet ar en
indirekt effekt av att ny medlem beviljas medlemskap. | det aktuella fallet kan konstateras att de handlingar
som bostadsrattsforeningen begért att maklaren ska administrera gar utéver vad som kan krdvas inom ramen
for maklarens bitrade vid ansokan om medlemskap. Enligt Ansvarsnamndens uppfattning ska handlingar av
administrativ art inte innehalla avtal som gar utéver vad parterna ar alagda enligt lag och enligt
Overlatelseavtalet med mindre detta klart framgar av bostadsrattsforeningens stadgar. | det aktuella drendet
har Ansvarsnamnden begart att fa del av foreningens stadgar men 6nskemalet har inte efterkommits. Eventuell
ratt till uttag av avgifter vid 6verlatelse och pantsattning ska framgé av stadgarna och har stéd inom vissa
beloppsramar i bostadsrattslagen och dess forarbeten. For mer omfattande administration, som i det aktuella
fallet, ar det lagstiftarens mening att denna kostnad ska baras av foreningen och ddrmed foreningens
medlemmar solidariskt. Med anledning harav kan konstateras att den faktura som tillstallts maklarforetaget
saknar rattslig grund genom brist pa atagande fran maklaren, avtal eller stod i lag. Maklarforetagets VD:s
atgard att bestrida den faktura som ar stélld till maklarforetaget ska darfor inte kritiseras. Ansvarsnamnden kan
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inte mot den anmalde maklarens bestridande dra slutsatsen att blanketten Meddelande har mottagits. Ingen
kritik har riktats mot maklarens férmedlingsarbete av vare sig saljare eller kopare. Ansvarsnadmnden beslutar
darfor att Iamna drendet utan kritik, men med papekande att méklaren Iampligen kunde upplyst
bostadsrattsforeningen vad som ingdr i maklarens atagande och i férmedlingsuppdraget.

(Beslutsdatum 2003-10-22)

AN 5/03

Fraga om ansvar fér uppskattad arsavgift/manadsavgift

Fran en bostadsrattsforening har inkommit anmalan och klagomal betrdffande en fastighetsmaklare som pastas
i saval prospekt som kdpeavtal angivit en uppskattad arsavgift/manadsavgift i stillet for den vid tillfallet
géllande. Fastighetsmaklaren har i avgivet yttrande begart kompletterande uppgift fran
bostadsrattsforeningen, bland annat betraffande vilka férmedlingsobjekt som avses for att kunna avge ett
fullstandigt yttrande i sak. Det kan konstateras att bostadsrattsforeningen tillskrivits i arendet och med begdran
om komplettering men ej avhorts.

Ansvarsnamnden beslutar med anledning av att anmalan inte kompletterats och fullfoljts att avskriva darendet
utan vidare atgard. (Beslutsdatum 2003-05-05)

AN 6/03

Fraga om maklarens ansvar fér uppgifter som lamnats i prospekt till blivande bostadsrattshavare

Den anmalde fastighetsmaklaren har av ett bostadsbolag, som &dger fastigheten med ett antal bostadshus, fatt i
uppdrag att bilda bostadsrattsforening pa fastigheten inklusive upprattande av ekonomisk plan samt
framtagande av forsaljnings- och broschyrmaterial. Vidare ingar i uppdragsavtalet “marknadsforing och
forsaljning av de nybildade bostadsratterna”. Det kan konstateras att maklaren bildade bostadsrattsforening i
enlighet med uppdraget och att han darefter paboérjade marknadsféringen. | marknadsféringen anvandes en
broschyr och av denna framgar bland annat att ”alla husen har en rejal uteplats mot de skyddade innegardarna
som nu nyanldggs med pool, boulebana, minigolf, bastu m.m.”. For framtagning av broschyren hanvisades
maklaren till att anvdanda en tidigare broschyr som underlag samt markplaneringsritning och medfdljande
beskrivning. Bostadsratterna har sedermera av den bildade bostadsrattsforeningen upplatits genom den
anmalde méaklarens formedling. Av anmalan framgar att bostadsrattshavarna staller krav pa den ursprunglige
dgaren, dvs. bostadsbolaget, som i sin tur riktar ett motsvarande krav mot maklaren. Kravet bestar i att bastu
inreds och att minigolfbana anldggs i enlighet med uppgifterna i broschyren.

Klagandebolaget anfér att man inte planerat, berdknat eller gett anvisning om att bastu och minigolfbana skulle
finnas pa bostadsrattsforeningens fastighet. Klagandebolaget anger som sin uppfattning att den aktuella
bostadsrattsforeningen har ratt nar man kraver anlaggning av minigolfbana och bastu, eftersom detta framgar
av det koncept som presenterats gentemot férvarvare av bostadsratterna. Klagandebolaget anfor vidare att
uppgifterna om banan och bastun anvénts i tidningsannonsering i samband med forsaljningen.

Maklaren vitsordar att den I6pande text som inflyter i broschyrer och annonser ar formulerad av honom,
medan texterna i broschyrens illustrationer ar utformade av den arkitekt som anlitats av klagandebolaget.
Maéklaren uppger vidare att klagandebolaget fatt del av broschyren innan den anvénts och att maklaren maste
kunna utga ifran att man tagit del avinnehallet. Med hansyn hartill och mot bakgrund av flera andra
omstdndigheter gor den anmélde miklaren géllande att klagandebolaget i vart fall ar medvallande. Det anférs
vidare att uppgifternas art i form av en upprakning inte ar sa kvalificerade att dessa skulle kunna anses utgéra
utfastelse. Det bestrids vidare att klagandebolaget i formellt hdnseende bar nadgot ansvar for de missvisande
uppgifterna gentemot bostadsrattsforeningen.
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Ansvarsnamnden kan inledningsvis konstatera att det inte i drendet klarlagts varifran de missvisande
uppgifterna harroér. Redan det underlag som éverldamnades till maklaren fér utformande av broschyr och
marknadsféringsmaterial borde ha kontrollerats ingaende av klagandebolaget med hansyn till hur underlaget
skulle anvandas. Det forhallande att fastighetsmaklaren efter fardigstallandet éverlamnat broschyrer till
klagandebolaget maste anses innebdra att klagandebolaget far anses ha vetskap om broschyrernas innehall. |
maklarens uppdrag har det ingatt att bilda en bostadsrattsférening som kan férvarva den i drendet aktuella
fastigheten fran klagandebolaget. Den affarshandelsen har intréffat innan broschyr och
marknadsféringsmaterial fardigstallts. Av maklarens svaromal framgar att bostadsrattsforeningen forvarvat
fastigheten utan nagon forpliktelse for sdljaren att anlagga vare sig minigolfbanor eller att bygga bastu. Det kan
konstateras att det ocksa ar bostadsrattsféreningen som upplater bostadsratter till de forvarvare som maklaren
formedlar. Broschyren och marknadsforingsmaterialet ar darfor att betrakta som tillkommet for
bostadsrattsforeningens marknadsforing till de blivande bostads-rattshavarna. Under angivna férhallanden
ansvarar klagandebolaget inte fér de brister betraffande anlaggningar som finns pa bostadsrattsforeningens
fastighet. Klagandebolaget kan darfor inte heller gora ett sadant krav gallande gentemot méklaren.

| fastighetsmaklarens uppdrag har ingatt att ocksa uppratta den forvarvande bostadsrattsforeningen inklusive
ekonomisk plan, stadgar m.m. Maklaren bor darfor vara val fértrogen med innehallet i den ekonomiska planen
och bor med utgangspunkt fran denna ha reflekterat 6ver att nagra kostnader for de i marknadsforingen
angivna anlaggningarna inte medtagits. Praktiskt innebar detta att maklaren borde ha noterat att vare sig
saljaren, dvs. klagandebolaget, i képekontraktet med féreningen eller vid bildandet av foreningen upptagits
kostnader for de ifrdgasatta anlaggningarna. Eftersom féreningen och dess styrelse inte kontrollerat, invant
eller ifragasatt uppgifterna i maklarens marknadsforing ansvarar ytterst bostadsrattsféreningen gentemot
forvarvarna, dvs. bostadsrattshavarna, for kostnaderna att anlagga minigolfbanor och bygga bastu.

Enligt Ansvarsndmndens uppfattning har klagandebolaget, bostadsrattsféreningen och maklaren ett
gemensamt ansvar for den uppkomna situationen och att missvisande information lamnats i broschyrer och
annonser. Mot bakgrund vad som framkommit i drendet om maklarens agerande med arbete for flera
uppdragsgivare och brister i kontroll av uppgifter far Ansvarsndmnden uttala viss kritik. Denna kritik eller
omstdndigheterna i 6vrigt foéranleder dock inte att maklaren kan anses ha adragit sig skyldighet att ersatta
bostadsrattshavarna for formogenhetsskada. (Beslutsdatum 2003-10-22)

AN 7/03

Fraga om fastighetsmaklarens ansvar for uppgifter i objektbeskrivningen avseende bostadsrattsféreningens
ekonomi

Den anmalda fastighetsmaklaren hade i uppdrag att férmedla forsaljning av saljarnas bostadsratt. |
objektbeskrivningen hade fastighetsmaklaren bland annat uppgivit att bostadsrattsféreningen var valskott och
att den hade mycket god ekonomi samt att inga avgiftshojningar var beslutade. Under visningen overlamnade
fastighetsmaklaren till klagandena, tillika forvarvarna, bostadsrattsféreningens senaste arsredovisning. Innan
klagandena undertecknade 6verlatelseavtalet upplyste fastighetsméaklaren dem om att
bostadsrattsforeningens styrelse beslutat om en héjning av arsavgiften med tio procent. Avgiftshéjningen
skedde pa grund av en hojning av taxeringsvardet samt 6kade elkostnader. Klagandena undertecknade darefter
Overlatelseavtalet.

I sin anmalan till Ansvarsnamnden har klagandena anfort att fastighetsmaklaren i objektbeskrivningen [amnat
felaktiga uppgifter om bostadsrattsféreningens ekonomi som kan ha paverkat budgivningen och lett till felaktig
kopeskilling. Klaganden har till grund for sin anmalan i huvudsak anfort foljande: uppgifterna om att
bostadsrattsforeningen var valskott samt att foreningen hade mycket god ekonomi stdmde inte mot bakgrund
av att klagandena, i samband med att de skulle underteckna overlatelseavtalet, fick kinnedom om att
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manadsavgiften skulle héjas pa grund av hojda taxeringsvarden och 6kade elkostnader. Klagandena har anfért
att héjningen hade beslutats av bostadsrattsforeningen redan innan klagandena deltog i budgivningen. Vidare
har de anfort att det pa en ordinarie stdmma framkommit att bostadsrattféreningen troligtvis var tvungna att
hoja arsavgiften ytterligare tio procent pa grund av ett foreliggande underhall- och reparationsbehov av
bostadsrattsforeningens fastighet. Taket behdvde laggas om och fasaden revetteras.

Fastighetsmaklaren har bestridit vad klagandena anfért i anmalan och vidhallit att uppgifterna om
bostadsrattsforeningens ekonomi stamde. Fastighetsmaklaren har till grund for sitt bestridande anfért
foljande: objektbeskrivningen upprattade han tillsammans med séljaren som tillika var ordférande i féreningen.
Fastighetsmaklaren hade ingen anledning att ifragasatta saljarens trovardighet. Nar sdljaren hade flyttat
saknade bostadsrattsforeningen ordférande under en tid, varfor fastighetsmaklaren hanvisade klagandena till
en annan person i bostadsrattsforeningens styrelse som var val insatt i foreningens ekonomi och som
eventuellt kunde besvara fragor som fastighetsmaklaren inte kunde besvara. Forst i slutet av
formedlingsarbetet hade fastighetsmaklaren fatt uppgift om en hojning av manadsuppgiften vilket han
upplyste klagandena om innan de undertecknade dverlatelseavtalet. Vad géllde en ytterligare héjning av
avgiften hade detta endast varit féremal for diskussion pa bostadsrattsforeningens stimma. Nagot beslut om
att hoja avgiften hade dock inte fattats. Vidare har fastighetsmaklaren anfort att den nya ordféranden hade ett
annat synsatt an den tidigare hur foreningens ekonomi skulle forstarkas. Fastighetsmaklaren har bestridit
klagandenas pastaende att taket skulle Iaggas om eller fasaden reveteras och darvid anfort att det endast var
fraga om mindre reparationsarbeten dar en mindre bit av taket skulle bytas ut pa grund av estetiska skal samt
att smarre lagningar skulle ske av fasaden.

For bedomningen av om fastighetsmaklaren asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller pa
annat satt utfort sitt uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed har Ansvarsndmnden forst och framst att ta
stéllning till om innehallet i objektbeskrivningen ar felaktig.

Av objektbeskrivningen framgick, utéver byggnadsaret, att fastighetens byggnad renoverats fortlépande samt
att stambyte skett 1974 och att vissa fasadarbeten utforts under aret. Vidare uppgavs att foreningen hade langt
framskridna planer pa att forsalja vinden for ombyggnation av bostadslagenheter och att dessa atgarder skulle
ge bostadsrattsféreningen ett betydande kassatillskott. Likasa uppgavs att féreningen var valskott och att den
hade mycket god ekonomi med endast cirka 5,5 miljoner kronor i Ian samt att inga avgiftshojningar var
beslutade.

Fastighetsmaklaren har uppgivit att han saknade anledning att ifragasatta siljarens trovardighet.
Ansvarsnamnden anser inte att det framkommit nagra omstandigheter som tyder pa att fastighetsmaklaren
haft skal att ifragasatta riktigheten i séljarens uppgifter varfér han har kunnat vidarebefordra uppgifterna till
objektbeskrivningen utan ytterligare kontroll.

Utover séljarens egna uppgifter har fastighetsmaklaren dven haft tillgang till bostadsrattsféreningens senast
upprattade arsredovisning. Av denna framgick bland annat att foreningen hade erhallit bygglov for
ombyggnation av vinden till en eller tva nya lagenheter som beraknades ge ett tillskott om 250 kvm
lagenhetsyta. Likasa framgick det att bostadsrattsféreningen hade gjort en forlust om 283.098 kronor.

Ansvarsnamnden konstaterar att det i drendet inte har férelegat nagra omsténdigheter som tyder pa nagot
beslut om avgiftshojningar da fastighetsméaklaren upprattade objektbeskrivningen. Ostridigt ar att
fastighetsmaklaren, innan klagandena undertecknade 6verlatelseavtalet, upplyste dem om avgiftsh6jningen pa
grund av hojd fastighetsskatt och 6kade elkostnader. Uppgifterna i objektbeskrivningen har i forevarande
hanseende saledes varit korrekta.

Ansvarsnamnden har emellertid ifragasatt vilken betydelse som skall tillmatas definitionen "mycket god
ekonomi” som uppgivits i objektbeskrivningen eftersom detta dr en beddémningsfraga. Av arsredovisningen har
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inte framgatt annat an att bostadsrattsféreningen var solid och att med hansyn till att féreningen beviljats
bygglov kan en férsaljning av vinden berdknas ge ett ytterligare kassatillskott i foreningens ekonomi.

Med hénsyn till att det ankommit pd klagandena att dven undersdka bostadsrattsforeningens ekonomiska
situation samt att fastighetsmaklaren vid ett tidigare tillfdlle under en visning dverlamnat ett exemplar av den
senast uppréattade arsredovisningen till klagandena har de givits tillfalle att i god tid innan de undertecknade
Overlatelseavtalet bedéma foreningens ekonomi.

Ansvarsnamnden anser inte att fastighetsmaklarens lovprisande av bostadsrattsféreningens ekonomiska
situation i objektbeskrivningen ar vilseledande, eftersom féreningen far anses solid, men nagot 6verdriven.

Vid en samlad bedémning av drendet har det inte framkommit nagra omstandigheter som tyder pa att
fastighetsmaklaren har asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller pa annat satt utfort sitt
uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden lamnar drendet utan erinran. (Beslutsdatum 2003-10-22)
AN 8/03
Fraga om fastighetsméklarens ansvar for uppgifter i objektbeskrivningen

Den anmalda fastighetsmaklaren hade i uppdrag att férmedla forsaljning av en villafastighet. |
objektbeskrivningen hade fastighetsmaklaren angivit att byggnadens stomme var av tra. | samband med att
klaganden, tillika koparen, efter kontraktsskrivningen skulle besiktiga fastigheten presenterade saljaren ett
besiktningsprotokoll fran en tidigare besiktning, vilket utvisade att byggnadsmaterialet i stommen var av bla
ldttbetong, klddd i tra. Aven den av klaganden anlitade besiktningsmannen kom fram till samma resultat.

Klaganden havde kopet. Till grund for hdavningen aberopade klaganden att uppgifterna i objektbeskrivningen
var felaktiga och att séljarna, forutom att de undanhallit viktig information, dven hade lamnat direkt felaktiga
och vilseledande uppgifter, vilket lett till att férutsattningarna for klaganden att fullfélja kopet inte langre
forelag.

Saljarna ansag att havningen utgjorde ett kontraktsbrott men de godkédnde havningen under forutsattning att
klaganden betalade dem ett skadestand pa 110.000 kronor for den merkostnad och den foérlust som drabbat
dem pa grund av havningen. Klaganden godkidnde 6verenskommelsen och betalade séljarna 110.000 kronor.

| sin anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden anfort att fastighetsmaklaren inte agerat opartiskt samt i strid
med god fastighetsmaklarsed. Klaganden har till grund foér sin anmaélan i huvudsak anfort féljande: enligt
klaganden har den felaktiga objektbeskrivningen lett till att klaganden vilseletts till att forvarva fastigheten.
Klaganden har uppgivit att han aldrig férvarvat fastigheten om han kéant till att byggnadens stomme var av bla
lattbetong, oavsett om radonhalten befann sig inom tillatna gréansvarden. Klaganden har vidare pastatt att pa
grund av fastighetsmaklarens relation till sdljaren genom en tidigare fastighetsaffar bidrog inte
fastighetsmaklaren till att I6sa konflikten. Klaganden har anfért att han istallet fick radet att sjalv agera mot
saljaren nar detta borde ha varit fastighetsmaklarens uppgift. Klaganden har anfért att han pa grund av
fastighetsmaklarens bristande rad och information stressades till att betala skadestand till séljaren. Vidare har
han anfoért att han har uppfattat det som om fastighetsmaklaren och séljaren kande till forekomsten av bla
lattbetong men att de valde att undanhalla uppgiften for klaganden. Vidare hade fastighetsméaklaren dven ett
nara férhallande till besiktningsféretaget.

Klaganden har darutdver anfort att fastighetsméaklaren éverlamnat boendekostnadskalkylen férst efter det att
klaganden undertecknat képekontraktet.
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Fastighetsmaklaren har bestritt att hon agerat partiskt eller i strid med god fastighetsméklarsed och har darvid
uppgivit féljande: hennes relation till sdljarna bestod endast i att hon tidigare formedlat en fastighet till
sédljarna. Hon hade ingen relation till besiktningsféretaget. Pa fraga fran klaganden hade hon éverlamnat en
broschyr till dem om besiktningsforetaget. Nar klaganden glémde broschyren paminde hon klaganden om
denna. Vidare har hon anfort att uppgiften om stommens byggnadsmaterial i objektbeskrivningen erhélls fran
sdljarna och att saljarna inte informerat henne om att byggnadens stomme innehdll bla lattbetong eller att det
fanns ett protokoll fran en tidigare besiktning. Hon har uppgivit att hon inte heller anade att fastigheten
inneholl radonhaltigt byggmaterial. Fastighetsmaklaren har vidare bestritt klagandens uppgift om att hon
overlamnat boendekostnadskalkylen forst efter det att klaganden undertecknat kopekontraktet.

Vid bedémningen av om fastighetsmaklaren utfort sitt formedlingsuppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed
eller pa annat satt asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen far Ansvarsnamnden anfora foljande.

Fastighetsmaklaren har enligt fastighetsmaklarlagens bestimmelser alagts en allméan radgivnings- och
upplysningsskyldighet. Enligt forarbetena till fastighetsmaklarlagen innebar upplysningsskyldigheten att
fastighetsmaklaren maste informera kopare eller séljare om vad han sjalv vet som ar av betydelse i det aktuella
fallet. Detta innebar att fastighetsméklaren skall vidarebefordra uppgifter som han fatt av den ena
kontrahenten eller fran annat hall. Fastighetsmaklaren kan dock inte okritiskt vidarebefordra uppgifter fran
saljaren. Nar det foreligger omstandigheter som ger anledning till det bor fastighetsmaklaren forst granska
riktigheten av sadana uppgifter.

Enligt forarbetena till fastighetsméklarlagen framgar att nar fastighetsméaklaren upprattar objektbeskrivningen
bor han kunna erhalla erforderliga uppgifter fran séljaren och att, om omstandigheterna inte ger anledning till
annat, bor han ha ratt att lita pa att de ar korrekta.

Ansvarsnamnden anser inte att det framkommit nagra omstandigheter som tyder pa att fastighetsméklaren
kant till forekomsten av den tidigare besiktningen eller att stommens byggnadsmaterial var av bla lattbetong.
Inte heller har det forelegat sddana omstandigheter att fastighetsmaklaren haft skal att ifrdgasatta riktigheten i
de uppgifter som séljarna lamnat. Hon har darfor utan ytterligare kontroll kunnat vidarebefordra uppgiften om
stommens byggnadsmaterial till objektbeskrivningen och klaganden.

Vad géller fragan om fastighetsmaklaren utfort sitt formedlingsuppdrag pa ett sadant satt att hon har asidosatt
sin stallning som opartisk mellanman stadgas i fastighetsmaklarlagen att fastighetsmaklaren ar skyldig att
utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Fastighetsmaklaren skall inom ramen
for god fastighetsmaklarsed tillvarata bade saljarens och képarens intresse.

Ansvarsnamnden konstaterar att det inte framkommit nagra omstandigheter i drendet som tyder pa att
fastighetsmaklaren skulle ha foretratt saljarna vare sig som ombud eller pa annat satt. Av den
mailkorrespondens som parterna aberopat i drendet framgar att fastighetsméaklaren omgaende
vidarebefordrade klagandens havning till sdljarna och att hon rekommenderade klaganden att kontakta en
jurist med anledning av de juridiska sporsmal som havningen medférde. Klaganden f6ljde fastighetsméaklarens
rad. Ansvarsnamnden anser att fastighetsmaklaren harigenom visat tillborlig omsorg om parterna och att hon
genom att rada klaganden att vanda sig till en jurist verkade for att hjalpa parterna att 16sa konflikten.

Enligt fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren nar han férmedlar en fastighet som en konsument képer
huvudsakligen for enskilt bruk uppratta en skriftlig berakning av kdparens boendekostnader.
Fastighetsmaklaren skall tillhandahalla képaren boendekostnadskalkylen innan fastigheten 6verlats.
Ansvarsnamnden konstaterar att fastighetsmaklaren visserligen har upprattat erforderlig boendekostnadskalkyl
i enlighet med bestammelserna i fastighetsméklarlagen, men att parternas uppgifter gar isar ifraga om vid
vilken tidpunkt denna tillhandahallits klaganden. Ansvarsnamnden kan pa foreliggande utredning inte med
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sdkerhet faststélla vilken av parternas uppgifter som skall dga mer tilltro an den andres.

Vid en samlad bedémning av vad som framkommit i drendet anser inte Ansvarsnamnden att det framkommit
nagra omstandigheter som tyder pa att fastighetsmaklaren vare sig uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt
sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller att hon i 6vrigt utfort sitt uppdrag i strid med god
fastighetsmaklarsed. (Beslutsdatum 2003-10-22)

AN 9/03

Fraga om redovisning av handpenning da tva makar ar séljare

Den anmalde maklaren fick i uppdrag att formedla en villa av tvd makar som var lagfarna agare till hilften av
fastigheten vardera. Efter sedvanligt férmedlingsarbete upprattades kopekontrakt. Da den sédljande maken ej
kunde narvara vid kontraktstillfallet undertecknades kontraktet av honom i férvag samt ett depositionsavtal
med anledning av att kopekontraktet innehdll en besiktningsklausul med mojlighet for koparen att begadra
atergang. Vid kontraktstillfallet genomgicks kdpekontrakt och depositionsavtal med kdparen och den séljande
makan, som sedermera ar klagande och begart prévning i Ansvarsnamnden. Vid detta tillfdlle redovisade den
anmalde fastighetsmaklaren enligt egen uppgift att handpenningen skulle utbetalas sa fort besiktningen var
klar och godkand och att han erhallit konto dar handpenningen skulle insattas. Efter det att besiktningen skett
och godkants av koparen utbetalades handpenningen pa det konto som lamnats for andamalet av den séljande
maken. Nagon tid darefter besokte klaganden kontoret for att Iana en slapvagn och lamnade uppgift om att
makarna skulle bo atskilda for att kdnna sig for en tid. Nagra dagar fore tilltradet begéarde klaganden att halften
av resterande kopeskilling skulle insattas pa hennes konto, varvid ocksad kontonummer lamnades. | samband
med tilltrddet upprattades en likvidavrakning mellan séljarna och képaren, samt en kompletterande avrakning
for saljarna. Av avrakningen framgick ett for makarna gemensamt saldo tillgodo efter |[6sen av I1an som i
enlighet med klagandens begaran delades i tva delar och insattes pa respektive saljares bankkonto.

Det har sedermera framkommit att den siljande maken cirka tre veckor efter forsaljningen ansokt om
skilsméassa. Omkring ett halvar senare aterkom klaganden till méklarens kontor och berattade att maken trots
begdran harom inte utbetalat hennes del av handpenningen fran fastighetsforsaljningen till henne. Fragan har
darefter berorts vid nagra tillfallen.

Ansvarsnamnden konstaterar att makan var narvarande vid kdpekontraktets undertecknande. Det foreligger
anledning att fasta tilltro till maklarens utsago att utbetalning av handpenningen diskuterades i samband med
att depositionsavtalet genomgicks och undertecknades. | samband med tilltrddet och pa likvidavrdkning som
undertecknats bland annat av klaganden redovisades att handpenningen erlagts cirka tva manader tidigare och
att den darfor avraknades fran koparnas 6vriga kontanta betalning. Med hénsyn till vad som framgar av
kopekontrakt och depositionsavtal maste klaganden redan tidigare varit medveten om att handpenningen
utbetalats av fastighetsmaklaren. | samband med tilltradet har klaganden haft mojlighet att begéra justering av
fordelningen av resterande likvid mellan makarna, men nagon sddan framstallan har inte gjorts. Med hansyn till
vad som forevarit foreligger inte enligt Ansvarsnamndens uppfattning ndgon anledning for maklaren att
misstanka att det av den saljande maken anvisade kontot inte skulle kunna anvandas for utbetalning av
handpenning. Med hansyn till vad som forevarit i drendet beslutar Ansvarsndmnden att inte uttala nagon kritik
mot den anmalde maklaren och lamnar darfor darendet utan vidare atgard. (Beslutsdatum 2003-10-22)

AN 10/03

Fraga om det alegat fastighetsmaklaren att inta en klausul om havningsforbehall i kopekontraktet

Den anmalda fastighetsmaklaren fick i uppdrag att férmedla forsaljning av saljarens, tillika klagande, fastighet.
Efter det att kdpekontraktet undertecknats, men innan kdpebrevet uppréattats, angrade sig klaganden och 1t
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meddela fastighetsmaklaren att hon 6nskade hava kopet, da kopet ingdtts under paverkan av psykisk sjukdom
under hanvisning till ett antal lakarintyg. Av lakarintygen har bland annat framgatt att klaganden dels varit
foremal for medicinering pa grund av sjukdom, dels att lakare samma dag som forséljning skett avratt
klaganden fran att underteckna ndgot kdpekontrakt avseende forséljning av fastighet. Képet fullféljdes efter en
tid genom att képebrev undertecknades av ett av klaganden befullmaktigat ombud.

I anmalan till Ansvarsndmnden har klaganden anmalt att fastighetsméaklaren uppsatligen eller av oaktsamhet
asidosatt sina skyldigheter som fastighetsmaklare och samtidigt yrkat att fastighetsmaklaren skall ersatta
klaganden for den skada som eventuellt kan drabba klaganden vid ett framtida krav fran képarna pa grund av
att kdpet havs. Till grund for anmalan har klaganden i huvudsak anfért foljande: efter det att képekontraktet
undertecknats kontaktade klaganden maklaren och meddelade att hon 6nskade hava kopet. Maklaren lamnade
inte ndgra rad eller upplysningar till klaganden om vilka mojligheter klaganden hade att skriva in en
havningsklausul i kdpekontraktet eller att hdva avtalet innan kdpebrev undertecknats samt har inte i 6vrigt
tillvaratagit klagandens intressen. Klaganden har informerat fastighetsmaklaren om att hon var mycket
tveksam till att sdlja fastigheten, men att fastighetsmaklaren har 6vertalat klaganden att lata forsaljningen
fortga.

Fastighetsmaklaren har bestritt att han handlat i strid med god fastighetsmaklarsed och har darvid anfort
foljande: klagandens tvehagsenhet har inte utgjort skal for att maklaren skall verka for en atergangsklausul. |
enlighet med god fastighetsmaklarsed har det dlegat fastighetsmaklaren att verka for att képebrev upprattades
pa den i kopekontraktet avtalade dagen. Fastighetsmaklaren kunde inte hjalpa klaganden med att hava avtalet,
eftersom maklaren ar en opartisk mellanman. Fastighetsmaklaren kande inte till klagandens sjukdom vare sig
da kopekontraktet eller kopebrevet undertecknades. Fastighetsmaklaren har inte utdvat nagra otillborliga
patryckningar mot klaganden.

Klagandens son har till Ansvarsndmnden ingivit en redogoérelse med minnesanteckningar avseende
omstandigheterna vid undertecknandet av kopebrevet. | redogorelsen uppger sonen att maklaren skulle ha
motsatt sig att folja klagandens uppmaning att stoppa fullmaktigen fran att underteckna kopebrevet eller att
vidarebefordra information om att klaganden aterkallat fullmakten.

Ansvarsnamndens bedomning

For bedomningen av om fastighetsmaklaren dsidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller pa
annat satt utfort sitt uppdrag i strid med god fastighetsméklarsed har Ansvarsndmnden att ta stallning till om
fastighetsmaklaren bort inta en klausul om havningsforbehall i kopekontraktet.

Ansvarsnamnden konstaterar att det inte har visats i drendet att fastighetsméklaren informerats vare sig av
klaganden eller ndgon narstaende till klaganden om att klaganden led av psykisk sjukdom vid nagon av de
tidpunkter da kopekontraktet eller kopebrevet undertecknades av klaganden. Inte heller har det framkommit
nagra andra omstandigheter som visat att klaganden inte 6nskade underteckna kdpekontraktet eller att
klaganden informerat maklaren om att lakaren samma dag avratt klaganden fran fastighetsforsaljningen. Det
har saledes inte forelegat nagra omstandigheter som tyder pa att maklaren borde ha lamnat radet att forse
kopekontraktet med ett havningsférbehall. Enligt uppgift i arendet var saval klagandens make som son
narvarande nar klaganden undertecknad képekontraktet. Det var ocksa klagandens make som var klagandens
ombud och undertecknade kdpebrevet.

Ansvarsnamnden konstaterar samtidigt att det inte framkommit nagra omstandigheter i 6vrigt som tyder pa att
maklaren utfort sitt uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed. Fastighetsmaklaren ar en opartisk mellanman
och skall inom ramen f6r god fastighetsmaklarsed ta tillvara bade képarens och séljarens intressen. Maklaren
far inte agera som ombud f6r kbparen eller séljaren. For det fall att en av parterna 6nskar hava kopet far
maéklaren saledes inte féretrdda den ena parten gentemot den andra. Maklaren far ddremot redogéra for de
rattsliga konsekvenserna av en hdvning, exempelvis risken for att bli skadestandsskyldig om det saknas rattslig
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grund for hdvningen.

Vid en samlad beddmning av drendet har det inte framkommit nagra omstdndigheter som tyder pd att
fastighetsmaklaren dsidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller att maklaren pa annat satt
utfort sitt uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed. Med hansyn hartill finner Ansvarsnamnden att fragan
om skadestand skall avvisas.

Ansvarsnamnden beslutar lamna drendet utan atgard. (Beslutsdatum 2004-05-05)
AN 1/04
Fraga om ansvar vid avbrott av méklaruppdrag pa grund av sjukdom

Klagandena anlitade en fastighetsmaklare och skriftligt formedlingsuppdrag ingicks den 3 juni 2003. Redan ett
par veckor dessforinnan hade fastighetsmaklaren besokt fastigheten for uppgiftsinsamling och fotografering.
Enligt den plan for forsaljning som diskuterades skulle klagandena erhalla korrektur och bilder for godkdannande
under pafdljande vecka. Enligt planerna skulle man ocksa férséka genomfora en visning fore midsommar.
Klagandena har uppgivit att man den 3 juni, dvs. samma dag som formedlingsuppdraget ingatts, konstaterat att
deras fastighet var inlagd pa Internet utan att korrektur eller bilder godkants av dem. Klaganden kontaktade da
maklaren och man 6verenskom da om vissa justeringar av brister i beskrivningen. Klagandena uppger att man
darefter inte fick nagon fornyad kontakt med fastighetsméaklaren. Mandagen den 23 juni, som var forsta vardag
efter midsommarhelgen, ringde klagandena till maklarféretaget dar den anmalde maklaren var verksam. Dels
onskade man veta vad som hande med husférsaljningen och dels hade de brister som fanns i beskrivningen pa
Internet dnnu inte justerats. Maklarforetaget upplyste att den anmalde maklaren var sjuk, men att man trodde
att det var tillfalligt, eftersom maklaren varit i tjanst den 19 juni. Ytterligare en vecka senare kontaktade
klaganden maklarféretaget och man meddelade da att den anmalde méklaren blivit langvarigt sjuk. Muntligen
overenskoms da att fortsatta forsaljningsarbetet efter semestrarna i borjan av augusti, da en kollega till den
anmalde méaklaren skulle ta vid. Fastigheten borttogs ocksa fran Internet. Det kan konstateras att nagot
formedlingsuppdrag inte ingicks med kollegan i augusti, utan annan maklare anlitades. Fastigheten overlats
sedermera for 1.275.000 kronor. Saval klagandena som den anmalde maklaren har vidgatt att man i
diskussioner ndmnt 1,5 miljoner kronor som ett tankbart slutligt pris.

Den anmalde maklaren har inkommit med svaromal i vilket inte gérs nagra invandningar mot den tidsmassiga
redovisningen av i handelseforloppet. Han vidgar att fastigheten av misstag kommit in pa Internet innan
godkannande erhallits betraffande information och bilder av klagandena. Av inkommet ldkarintyg framgar att
maklaren varit sjukskriven och ej arbetsfér sedan den 22 juni 2003.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden kan konstatera att maklaren drabbats av allvarlig sjukdom och ej haft mojlighet att utfora
arbete sedan insjuknandet under midsommarhelgen. Det kan inte heller uteslutas att sjukdomen paverkat hans
arbete ocksa under den narmaste tiden fére det faktiska sjukdomsfallet. Ansvarsnamnden konstaterar vidare
att formedlingsuppdraget undertecknades av klagandena den 3 juni 2003, vilket saledes ska anses utgéra
starten for sjalva formedlingsarbetet. Den aktuella tidsperioden &r drygt tva veckor och nagot konkret resultat
under en sadan kort tidsperiod kan med sikerhet inte paraknas av en uppdragsgivare. Ansvarsndmnden har
dven noterat att det i formedlingsuppdraget 6verenskommits om ett utgangspris pa 1 375 000 kronor. Av
formedlingsuppdraget framgar ocksa att priset kan komma att 6verskridas eller underskridas efter
O6verenskommelse med uppdragsgivaren. Ansvarsnamnden konstaterar att nagon garanti for att uppna ett
Overlatelsepris om 1,5 miljoner kronor inte lamnats av den anmélde maklaren. Med hansyn till
omstdndigheterna i drendet beslutar Ansvarsnamnden att inte uttala nagon kritik mot den anmalde maklaren
for vad som forevarit.
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Klaganden har riktat krav pa skadestand gentemot maklarforetaget pa sammanlagt 275.000 kronor.
Skadestandet har berdknats med utgangspunkt fran att fastigheten skulle sdljas for 1,5 miljoner kronor. Vidare
har man yrkat ersattning for fyra manaders forlangt boende 4 12.500 kronor. Maklarféretaget har tillbakavisat
kraven. Av formedlingsuppdraget framgar att avtalspart &r den fastighetsméaklare som ingatt uppdraget och
undertecknat detsamma som ansvarig fastighetsméaklare. Maklarforetaget ar darfér inte att uppfatta som part
och fastighetsmaklare och kan darfor endast alaggas skadestandsansvar enligt allmdnna skadestandsrattsliga
regler och ej med stéd av de specialregler som finns i fastighetsmaklarlagen. Den anmalde méaklaren har inte
heller enligt Ansvarsnamndens uppfattning forfarit pa ett sddant satt att skadestandsskyldighet uppkommit for
honom. Det har inte heller i drendet visats att skada foreligger, dvs. att det faktiskt varit mojligt att uppna ett
hogre forsaljningspris an det som klagandena sedermera valde att acceptera genom patecknande av
kopehandlingar. Det ar inte heller visat, eller ens gjorts sannolikt, att det skulle vara majligt att sdlja fastigheten
under den tid da den anmalde fastighetsmaklarens férmedlingsuppdrag gallt. Mot denna bakgrund kan
konstateras att nagon ersattningsgill skada inte uppkommit som kan hanforas till kostnader for forlangt
boende.

Avslutningsvis kan Ansvarsnamnden konstatera att nagot formedlingsuppdrag aldrig ingicks med den anmalde
maklarens kollega, vilket innebar att nagot uttalande om kritik for fel eller brist i hans pastadda arbete inte ar
relevant. Ansvarsnamnden beslutar harmed att Iamna arendet utan nagra atgarder.

(Beslutsdatum 2004-05-05)

AN 2/04

Fraga om omfattningen av fastighetsmaklarens delegationsmajlighet till assistent

Den anmalda fastighetsmaklaren hade i uppdrag att férmedla forsaljning av saljarnas, tillika klagandenas,
fastighet. | kopekontraktets § 14 avtalas: “Fastigheten éverldtes med éverldtelsebesiktning och
Mdklarsamfundets 10-Griga ansvarsférsdkring. Skulle det vid besiktningen, som kommer att ske 2003-04-24,
framkomma att fastigheten ér behdftad med allvarliga fel eller brister, dger képarna rétt till omférhandling
eller tergéng. Képarna dger da ej rdtt att dberopa fel eller brister som utan svdrighet kunnat
uppmdrksammats fére képet.” Vid besiktning framkom inga allvarligare fel eller brister, men
besiktningsmannen rekommenderade fortsatt teknisk utredning. Forst en vecka fore tilltrddet genomfordes
den rekommenderade tekniska undersokningen och den dberopades av képarna for nedsattning av
kopeskillingen en kort stund fore det avtalade tilltradet, eftersom den redovisade rotskada i kallaren.
Forhandlingarna som déarefter féljde lamnades av maklaren till assistenten, som inte upplyste klagandena om
den korrekta rattsliga situationen utan medverkade till att ett for sdljarna oformanligt tillaggsavtal upprattades,
som innebar att séljarna skulle svara fér samtliga kostnader som uppkom for att atgarda de upptackta felen.
For detta andamal deponerades 200 000 kronor av kopeskillingen.

| sin anmalan till Ansvarsnamnden har klagandena anfort att fastighetsméaklarens agerande dsamkat
klagandena stor ekonomisk skada. Till grund for detta pastaende har klagandena i huvudsak anfért féljande:
fastighetsmaklaren 6verlat alltfor stor del av formedlingsarbetet till assistent. All kontakt skedde med
assistenten. Klagandena var inte ndjda med tillaggsavtalet men undertecknade detta under férespegling av att
klagandena skulle bli kompenserade av férsakringsbolaget. Klagandena traffade inte fastighetsmaklaren nagon
gang under forsaljningsarbetet. Klagandena har inte fatt det stod av maklaren som de haft anledning att
forvanta. Med anledning av att nya fakta uppdagades vid den utokade besiktningen anser klagandena det hade
varit rimligt om fastighetsmaklaren initierat ett mote med klagandena for att diskutera olika
handlingsalternativ.

Fastighetsmaklaren har bestritt att hon handlat i strid med god fastighetsmaklarsed eller att hon forfarit
oaktsamt eller vardslost. Fastighetsmaklaren har dven bestritt att hennes agerande orsakat klagandena
ekonomisk skada. Till grund for sitt bestridande har fastighetsméaklaren i huvudsak anfort féljande:
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fastighetsmaklaren har inte 6verldmnat vitala delar av férmedlingsuppdraget till assistenten.
Fastighetsméklaren har varit narvarande vid centrala formedlingsmoment sasom vid férmedlingsuppdragets
ingdende, vid budgivning samt vid upprattande av kdpekontraktet. Fastighetsméaklarens assistent har varit
verksam inom ramen for formedlingsuppdraget dock under fastighetsmaklarens nérvaro och dverinseende.
Nagon garanti eller utfastelse angaende skadereglering fran forsdkringsbolaget har inte lamnats vid nagot
tillfalle. Daremot har maklarassistenten informerat klagandena om att de skulle soka erhalla ersattning via den
ansvarsforsakring som tecknades vid klagandenas forvarv av fastigheten. Tillaggsavtalet har traffats frivilligt
efter en tids forhandlingar mellan parterna. | samband med dessa kontakter har fastighetsmaklaren informerat
klagandena om deras fastighetsrattsliga ansvar och att det inte fanns ndgon méjlighet att 6vervaltra ansvaret
pa tidigare dgare av fastigheten.

Ansvarsndamndens bedémning

For beddmningen av om fastighetsmaklaren handlat i strid med god fastighetsmaklarsed eller
fastighetsmaklarlagens bestimmelser har Ansvarsnamnden att ta stéllning till i vilken man den ansvarige
fastighetsmaklaren agt ratt att delegera hela eller delar av formedlingsarbetet till en maklarassistent, dvs. en
oregistrerad medhjalpare. Maklaren ansvarar inom ramen fér god fastighetsméaklarsed mot bade séljare och
kopare oavsett om maklaren utfor allt arbete sjalv eller om maklaren valjer att anvanda sig av en oregistrerad
medhjalpare vid formedlingsuppdragets utférande. Reglerna skall ses mot bakgrund av att fastighetsmaklaren
saljer en kvalificerad yrkestjanst och att den som ingar ett féormedlingsuppdrag med en fastighetsmaklare har
ratt att forvanta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk fastighetsformedlare.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen, (se prop. 1994/95:14 sid. 43 ff), diskuteras i vad man en
fastighetsmaklare har ratt att anlita nagon annan person, exempelvis en anstélld som inte ar registrerad, for att
utfora arbetsuppgifter vid formedlingsuppdragets fullgérande. Under maklarens éverinseende och pa dennes
ansvar far visst arbete som hor till formedlingsuppdraget utforas av den oregistrerade medhjalparen. Till de
moment som inte bor kunna 6verlatas till en oregistrerad medhjalpare ar forhandlingar med parterna om pris
och overlatelsevillkor eller den grundliga genomgangen av 6verlatelseavtalet som bor ske innan parterna
undertecknat képehandlingarna. En méaklarassistent far inte framsta eller upptrada som den person som utfér
maklartjansten. Maklarassistenten bor inte heller Iamna radgivning till séljare eller kbpare eller genomféra en
genomgang med kdparen av en boendekostnadskalkyl. Maklaren maste sjalv vara med och diskutera villkoren
for formedlingsuppdraget.

Som en generell forutsattning bor galla att nar maklaren éverlamnar mindre centrala delar av
formedlingsuppdraget till en medhjalpare skall uppgiften uttryckligen delegeras i varje sarskilt fall forst sedan
maklaren bedémt att medhjalparen har tillrdcklig kompetens for uppgiften. Maklaren maste ha kontroll 6ver
utférandet for att kunna ingripa om det skulle uppkomma behov av detta.

Ostridigt ar att den anmalda fastighetsmaklaren varit ansvarig for formedlingsuppdragets utférande. Av
handlingarna i arendet har det inte visats annat an att det varit maklarassistenten som i strid mot
fastighetsmaklarlagens bestdmmelser och god fastighetsmaklarsed utfort vasentliga delar av
formedlingsuppdraget. Inte ens da problem uppkom med anledning av den tekniska utredningen i samband
med tilltrddet framtradde maklaren personligen och gav rad till parterna.

Ansvarsnamnden finner att fastighetsméaklaren genom sitt agerande grovt asidosatt fastighetsmaklarlagens
bestammelser och rekommenderar en kraftfull paféljd. Namnden 6verlamnar drendet till Disciplinndmnden.
(Beslutsdatum 2004-05-05)
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AN 3/04

Fraga om fastighetsmaklares ansvar for uppgifter om arsavgift i objektsbeskrivningen och i avtal om
upplatelse av bostadsratt

Den anmalde fastighetsmaklaren anlitades av en relativt nybildad bostadsrattsforening. Foreningen tilltradde
tomtréatten till den aktuella fastigheten i juli 2000. | den infor forvarvet upprattade ekonomiska planen, som
efter granskning och godkannande registrerats av Patent- och registreringsverket den 5 juni 2000, kan med
hansyn till vad som ar av intresse i drendet noteras att arsavgifterna forvantades bli betydligt lagre det tredje
verksamhetsaret dn under det forsta aret. Skalet till féreningens forvantade forbattrade ekonomi var att
foreningen hade flera ldgenheter som efter ombyggnad avsags att upplatas med bostadsratt samt att
foreningen dven avsag att upplata vinden med bostadsratt. Anmalare och klagande &r bostadsrattsféreningen
som under hosten 2001 Iamnade maklaren formedlingsuppdrag betraffande en Iagenhet om 114 kvm.
Formedlingsarbetet resulterade i att bostadsrattsforeningen upplat lagenheten med bostadsratt till forvarvare
den 7 december 2001. | upplatelseavtalet, som for féreningens del undertecknats av dess ordférande och
kassor, har angivits att tilltrade till bostadsratten ska ske enligt 6verenskommelse dock senast 2002-03-01 samt
betraffande arsavgiften att denna pa tilltradesdagen uppgar till 42 648 kronor. Av fastighetsmaklarens
objektsbeskrivning framgar att manadsavgiften ar 3 554 kronor, vilket pa arsbasis ar detsamma som angivits i
upplatelseavtalet. Ytterligare har uppgivits i beskrivningen att avgiften kommer att sankas till under 3 000
kronor per manad.

Under varen 2002 erholl fastighetsmaklaren ytterligare ett féormedlingsuppdrag fran foreningen, denna gang
avseende en lagenhet pa 166 kvm. | det upplatelseavtal mellan foreningen och férvarvarna, som for
bostadsrattsforeningen undertecknats av ordférande och kassor, har angivits att tilltrade sker efter
overenskommelse, dock senast 2002-07-01 och betraffande arsavgift for bostadsratten att denna pa
tilltradesdagen uppgar till 59 940 kronor. Vidare har betrdffande avgifter 6verenskommits att ”Avgiften ska
vara 5 000 kronor per manad. | det fall avgiften 6verstiger 5 000 kronor under ar 2002 skall det 6verstigande
beloppet aterbetalas till koparna senast den 31.12.2002.” | den beskrivning som upprattats av
fastighetsmaklaren har angivits att manadsavgiften &ar 4 995 kronor. Betraffande foreningens ekonomi har
maklaren lamnat féljande upplysningar: ” Avgiften kommer successivt att sdnkas efter att vinden salts. Denna
lagenhet ags av foreningen och likviden kommer att starka brf:s ekonomi. Tva hyresratter salda under 2002.
Likvider cirka 7 300 000:-. Foreningens langsiktiga skuldsattning kommer att vara cirka 10 000 000:- efter att
samtliga lagenheter salts.” Upplatelsen skedde 15 april 2002. | samband med visning den 11 april 2002, da
dven bostadsrattsforeningens ordférande var narvarande, delade maklaren ut foreningens arsredovisning for
2001. Av arsredovisningen framgar: ” Avgiften till bostadsrattsféreningen har under senare delen av aret hojts
fran 279 kronor per kvadratmeter till 425 kronor per kvadratmeter”. Orsaken anges vara forsening av
ombyggnation och darmed upplatelser avtomma ldgenheter som bostadsratter.

Bostadsrattsforeningen gor gallande att fastighetsmaklaren brustit i sin yrkesutévning vid genomfoérandet av de
tva formedlingsuppdragen genom att ange beraknade arsavgifter i stéllet for de faktiskt beslutade.

Fastighetsmaklaren har anfort att uppgifterna om aktuella arsavgifter samt att dessa sannolikt skulle sankas
framover erhallits fran foreningens styrelse och framst fran foreningens davarande ordférande. | fortydligande
har anforts fran maklaren att han inte haft tillgang till annan information betraffande formedling av den forsta
lagenheten dn den som féreningens styrelse beslutat och som enligt honom var géllande vid den forsta
upplatelsen, dvs. i december 2001. Nar det galler den andra férmedlingen, som genomférdes under varen
2002, har ett bindande avtal traffats mellan bostadsrattsforeningen och férvarvaren som for 2002 innebar att
den avgift som angivits dels i prospektet och dels i upplatelseavtalet mot bakgrund av avgiftsgarantin inte kan
anses vara felaktig.
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Ansvarsnamndens bedémning

En fastighetsmaklare har normalt ratt att forlita sig pa de uppgifter som lamnas av féretradare for en
bostadsrattsforening betraffande féreningens ekonomi och manadsavgifter for enskilda bostadsratter. En
bostadsrattsforenings styrelse beslutar om de arsavgifter som ska uttas av medlemmarna for
bostadsrattsforeningens behov om stadgarna inte anger annat. Nar en bostadsrattsférening blivit aktiv genom
forvarv av en fastighet eller tomtratt har ocksa upprattats en ekonomisk plan vars avsikt bland annat &r att ge
ekonomisk information om férutsattningarna vid férvarvet och vagledning for féreningens kommande
verksamhet. | samband med férvarv maste en fastighetsmaklare, da de ekonomiska férutsattningarna i storre
omfattning an annars kan skifta, forlita sig pa de uppgifter som Iamnas av foreningens styrelse. | de fall det
finns anledning till misstanke att lamnade uppgifter ar felaktiga bor sadana uppgifter inte okritiskt féras vidare
till spekulanter eller kdpare utan omges med lampliga reservationer och kommentarer. Det har uppgivits i
drendet att uppgivna arsavgifter prognostiserats av maklaren i samarbete med forenings ordférande.
Maoijligheterna att gora prognoser for arsavgifter ar dock mycket begransade for en fastighetsmaklare som inte
har tillgang till féreningens vid varje tidpunkt aktuella ekonomiska situation. Det ingar inte heller utan sarskild
overenskommelse i formedlingsuppdraget.

Ansvarsnamnden kan konstatera att betraffande den forsta bostadsrattsupplatelsen har samma uppgifter
angivits i beskrivningen som i avtalet om upplatelse. Vidare kan konstateras att i den andra upplatelsen
Overensstammer ocksa uppgifterna om arsavgift i beskrivningen och i avtalet om upplatelse. Den avgiftsgaranti
som foéreningen lamnat i avtalet betraffande en hégsta manadsavgift under 2002 starker uppfattningen att de
uppgifter som lamnats betraffande arsavgifter ar av foreningen avsedda och darmed riktiga. Bada
upplatelseavtalen har undertecknats av behoriga foretradare for bostadsrattsforeningen och de uppgifter om
bland annat arsavgifter som lamnats i avtalen far darfér anses godkanda av foreningen. Eftersom
bostadsrattsforeningens styrelse ar den som fattar beslut om arsavgifter och eftersom arsavgifterna i de bada
upplatelserna 6verenskommits till en i framtiden inkommande tilltradesdag har en fastighetsméklare mycket
sma mojligheter att ange andra uppgifter 4n de som lamnats av féreningen i forslaget till upplatelseavtal.
Ansvarsnamnden vill dock understryka att varje formedlingsuppdrag ska handlaggas enskilt och for sig, vilket
innebar att underlag och uppgifter for beskrivning och upprattande av forslag till avtal om upplatelse eller
Overlatelse ska inhdmtas pa nytt for varje uppdrag. Detta innebar praktiskt att uppgifter inte far foras vidare
fran ett formedlingsuppdrag till ett annat nar formedlingen sker i samma bostadsrattsforening.

Ansvarsnamnden anser att den anmalde maklaren inte brustit i samband med sin yrkesutévning och beslutar
darfor att lamna adrendet utan atgard. (Beslutsdatum 2004-05-05)

AN 4/04
Arendet aterkallat.
AN 5/04

Fraga om fastighetsmaklaren utfort sitt uppdrag i strid med god fastighetsmiklarsed genom att inte villkora
képet med forbehall for att 1an beviljades

Den anmalda fastighetsmaklaren hade i uppdrag att férmedla forsaljning av en bostadsratt. | ett fax till
maklaren lamnade klaganden, tillika forvarvare, ett bud och meddelade att det fanns ett lanel6fte under
behandling i bank. Innan klaganden undertecknade 6verlatelseavtalet upprattade méklaren en personlig
boendekostnadskalkyl. Av kalkylen framgick vad klaganden hade kvar att leva pa efter forvarvet. Klaganden och
saljaren undertecknade Gverlatelseavtalet den 12 juli 2002. Enligt 6verlatelseavtalet skulle handpenningen
erldggas den 16 juli och resterande belopp kontant pa tilltradesdagen den 19 augusti.

Klaganden, som foretrdades av sin mor, har i anmaélan till Ansvarsnamnden anmalt att fastighetsmaklaren utfort
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sitt uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed och till grund fér anmalan i huvudsak anfért foljande:
maklaren har inte upprattat en korrekt boendekostnadskalkyl da den saknat uppgift om lan. Kalkylen har inte
givit uppfattning om helhetsbilden och de faktiska kostnaderna, sd att klaganden kunnat éverblicka de totala
kostnaderna. Méklaren har inte givit ndgon egentlig rddgivning. Klaganden kunde inte, trots arbete sju dagar i
veckan och tidvis tre olika arbeten, betala sina boendekostnader. Klaganden fick silja bostadsratten aret darpa
med ekonomisk forlust. Upplysningar fran maklaren hade kunnat radda klaganden fran livslanga skulder som
fanns dolda. Hon inte kdnde till eller kunde forutse att en handpenning skulle betalas. For att forhindra
kontraktsbrott fick klagandens mor reglera denna genom att sjédlv uppta ett eget l1an, eftersom
Overlatelseavtalet undertecknades innan ldnehandlingarna var klara. Maklaren borde ha upplyst klaganden om
att det var mojligt att villkora képet med forbehall for att 1an beviljades genom att inta en laneklausul i
Overlatelseavtalet.

Fastighetsmaklaren har bestritt vad klaganden anfort och har till grund for sitt bestridande anfort féljande: en
personlig boendekostnadskalkyl upprattades at klaganden. Av den av klaganden undertecknade kalkylen
framgick tydligt de uppgifter som klaganden uppgivit om sina inkomster samt lan i enlighet med lanel6fte fran
banken, aktuella rantesatser och amorteringar. Maklaren uppmarksammade klaganden pa att kalkylresultatet
var svagt och papekade bland annat for klaganden att hon nog fick rakna med att fokusera pa att arbeta om
hon ville genomfora képet. Maklaren och klaganden resonerade kring kalkylen och for tydlighets skull lades det
dven in en budget for levnadsomkostnader som baserade sig pa Konsumentverkets riktlinjer. Innan méklaren
bokade tid for undertecknande av 6verlatelseavtalet hade maklaren kontakt med en bankman som bekréftade
att banken beviljade klaganden Ian. Darutéver hade maklaren sjalv hort klagandens telefonsamtal med banken
och de fragor som klaganden stallt till banken angaende lanet. En av dessa fragor var bland annat om
klaganden kunde skriva pa overlatelseavtalet utan villkor for finansiering. Klaganden fick da ett positivt besked
av banken, varpa klaganden undertecknade 6verlatelseavtalet. Klagandens pastaende om att lanen inte skulle
ha varit beviljade innan 6verlatelseavtalet undertecknades ar felaktigt. Av den skriftliga intresseanmalan som
klaganden 6versande efter visning framgar att klaganden kunde erldgga en kontantinsats om drygt 90 000
kronor. Maklaren uppger att han utgick ifran att banken hade erforderlig information for att fatta ett korrekt
kreditbeslut.

Ansvarsnamndens bedomning

For bedomningen av om fastighetsmaklaren asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller pa
annat satt utfort sitt uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed har Ansvarsnamnden forst haft att ta
stéllning till om den personliga boendekostnadskalkylen innehaller felaktiga uppgifter eller ar ofullstandig.

Av boendekostnadskalkylen framgar att denna inneholl uppgifter om tillgangar och skulder sdsom kommunal
skattesats, kopeskillingen och avgiften till bostadsrattsféreningen samt det av banken beviljade lanet,
amorteringar och rantekostnader. Darutéver fanns uppgifter om klagandens inkomster och utgifter samt de
skattemassiga effekterna. Kalkylen har dven forsetts med en schabloniserad post dar det budgeterats for
levnadsomkostnader enligt Konsumentverkets riktlinjer. Kalkylen visade pa ett 6verskott. Kalkylen har signerats
av klaganden.

Fastighetsmaklaren har uppgivit att uppgifterna i boendekostnadskalkylen harrér fran klaganden.
Ansvarsnamnden anser inte att det framkommit nagra omstdndigheter som visar pa att innehallet i kalkylen
varit felaktigt eller ofullstandigt. Ansvarsnamnden konstaterar saledes att klaganden utifran den upprattade
boendekostnadskalkylen har blivit uppméarksammad pa det ekonomiska atagandet som férvarvet av
bostadsratten innebar.

Med hansyn till kalkylens slutresultat har fastighetsmaklaren uppgivit att forvarvet av bostadsratten féregicks
av en diskussion med klaganden dar maklaren patalade att képet skulle bli karvt for klaganden. Infor
undertecknandet har klaganden enligt fastighetsmaklarens uppgifter uttryckt viss tveksamhet till att
underteckna dverlatelseavtalet utan att det fanns ett villkor om finansiering. Fastighetsméaklaren har uppgivit
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att han uppmanade klaganden att kontrollera finansieringen med banken dnnu en gang. Ostridigt ar att
fastighetsméaklaren horde klagandens telefonsamtal med banken och att klaganden da fragade om
finansieringen var helt klar samt om hon kunde skriva pa éverlatelseavtalet utan ett villkor for finansieringen.
Fastighetsmaklaren har uppgivit att klaganden nojde sig med bankens svar och darefter undertecknade
overlatelseavtalet. Ostridigt ar att fastighetsméaklaren ocksa hade personlig kontakt med bankens handlaggare
som bekraftade att klaganden beviljats lan.

Ansvarsnamnden konstaterar att |an var beviljat av banken. Hur handpenningen skulle erldggas var inte
foremal for diskussion. Eftersom finansieringen av férvarvet av bostadsratten var klar kunde éverlatelseavtalet
undertecknas.

Vid en samlad bedémning av drendet har det inte framkommit nagra omstandigheter som tyder pa att
fastighetsmaklaren asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller pa annat satt utfort sitt
uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar lamna drendet utan atgard. (Beslutsdatum 2004-05-05)
AN 6/04

Fraga om fastighetsméklaren utfort sitt uppdrag i enlighet med god fastighetsmiklarsed med héansyn till
innehallet i utstalld faktura m.m.

Den anmalda fastighetsmaklaren hade i uppdrag att férmedla forsaljning av séljarens, tillika klagandens,
fastighet. Under den tid som férmedlingsuppdraget |6pte med ensamratt avbrét klaganden
formedlingsuppdraget. | en skrivelse informerade méaklaren klaganden om att méklaren skulle dterkomma med
ett skadestandskrav under hanvisning till vad som stadgades i de allmanna villkoren till formedlingsuppdraget
samt att maklaren var berattigad till full formedlingsprovision vid en skadestandsberakning da klaganden
forfarit svikligt. Maklaren tillstallde darefter klaganden en faktura avseende kostnader fér annonsering och
dvriga kostnader. Ovriga kostnader avsag objektets andel av 6vrig marknadsféring, kontors- och
administrationskostnader. Klaganden bestred fakturan, men vitsordade att betala for specificerade kostnader
avseende annonsering och andra kostnader hanforliga till formedlingsobjektet. Nagon specifikation tillstalldes
aldrig klaganden.

| anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden anfért att maklaren agerat i strid med formedlingsuppdraget och
god fastighetsmaklarsed. Klaganden har till grund for anmalan i huvudsak anfort att fakturan strider mot
formedlingsuppdragets Allmanna villkor och att maklaren inte har redovisat de fakturerade kostnaderna. De
allmanna villkoren anger endast ersattning for direkta utlagg, men inte fér maklarforetagets 6vriga kostnader.
Klaganden har bestritt maklarens pastaende om svikligt forfarande och till stod anfort att fastigheten inte
omforsalts. Klaganden har anfort att formedlingsuppdraget avbrots i fortid, eftersom klaganden forlorade
fortroendet for maklaren.

Klaganden har vidare hemstallt om att Ansvarsnamnden uttalar sig om, for det fall att klagandens installning ar
korrekt, ratten for klaganden att kvittningsvis erhalla kompensation for ombudskostnader som uppkommit i
samband med prévningen. Enligt vad klaganden anfort ar klagandens kostnader helt att hanfora till maklarens
agerande och att det foreligger en kvittningsvis motfordran for ombudskostnader uppgéaende i vart fall till det
belopp som klaganden vitsordat som avtalsenligt, dvs. faktiska annonskostnader, och som klaganden erbjudit
att betala mot redovisning genom specificerad faktura. Klaganden har anfort att i det fallet att méklarens
avtalstolkning samt handlaggning varit felaktig har detta medfért men for klaganden bland annat i form av
kostnader for bitrade i saken.

Fastighetsmaklaren har vidhallit sitt fakturakrav och i huvudsak anfért att klaganden har forfarit svikligt och att
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maklaren varit berattigad att krava full formedlingsprovision. Till grund for att klaganden agerat svikligt har
maklaren anfort foljande: klaganden menade inte allvar med férséljningen utan 6nskade endast se vad nagon
var villig att betala. En ny situation uppstod fér méaklaren nar klaganden inte langre var beredd att sélja till det
begarda priset. Pa fradga fran maklaren om vad som var anledningen till att bryta forsaljningen har klagandens
man bland annat svarat att de bestamt sig for att inte salja. Till grund for fakturabeloppet har méklaren anfort
foljande: maklaren har ansett att det var skaligt att krdva ersattning fér de kostnader han berdknats ha haft for
uppdraget. Vid berdkningen av fakturabeloppet har maklaren raknat fram ett kostnadssnitt for varje férmedling
under den ndrmast féregaende arsperioden och till detta belopp lagt annonskostnaden for klagandens objekt.

Ansvarsndamndens bedémning

For bedémningen av om fastighetsmaklaren asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller pa
annat satt utfort sitt uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed har Ansvarsnamnden forst och framst att ta
stallning till om fakturan éverensstimmer med vad som avtalats i formedlingsuppdraget.

Ostridigt ar att klaganden brutit formedlingsuppdraget under den tid det var forenat med ensamratt. Enligt
formedlingsuppdraget Allmanna villkor har fastighetsmaklaren ratt till skadestand om uppdragsgivaren bryter
formedlingsuppdraget utan maklarens medgivande under den tid som uppdraget ar forenat med ensamritt.
Vid beradkningen av detta skadestand stadgas i de Allméanna villkoren att uppdragsgivaren skall ersdtta maklaren
for faktiskt utlagda kostnader med vilket avses kostnader for annonsering, resor och direkta utlagg. Har
uppdragsgivaren forfarit svikligt kan maklaren ha ratt till full provision.

Ansvarsnamnden konstaterar att vare sig av handlingarna eller av vad maklaren anfort framkommit
omstdndighet som utgor grund for maklaren att aberopa svek. Skadestandet for att klaganden avbrutit
uppdraget skall berdknas enligt de grunder som anges i formedlingsuppdraget, vilket innebar att endast
kostnader och utlagg som har en direkt anknytning till det aktuella objektet skall beaktas.

Klaganden har vitsordat att betala kostnader for specificerade annonskostnader och andra kostnader
hanforliga till objektet.

Fastighetsmaklaren har anfort att han uppfattat klagandens erbjudande om betalning av endast en av
delposterna mot specifikation som om maklaren darmed dven skulle ha erkdnt en nedsattning av
fakturabeloppet till motsvarande belopp. Fastighetsmaklaren har anfort att han vid en uppgorelse med
klaganden villigt redovisar specifikationer bade for delposten avseende annonsering och ytterligare
specifikationer hanforliga till annonseringar.

Ansvarsnamnden konstaterar att det inte ar férenligt med god fastighetsmaklarsed att inte pa begaran lamna
ut specificerat fakturaunderlag. Uppdragsgivare maste alltid kunna krava av fastighetsmaklare att

fakturaunderlaget i vart fall skall vara rimligt preciserat innan betalning sker.

Vad avser klagandens hemstallan om kvittning finner Ansvarsnamnden att omstandigheterna inte ar sadana att
klaganden kan anses berattigad till kompensation for egna ombudskostnader.

Ansvarsnamnden beslutar lamna drendet utan atgard, men med det papekandet att fastighetsméklare alltid &r
skyldiga att lamna ut fakturaunderlaget pa begéaran fran en kund. (Beslutsdatum 2004-05-05)

AN 7/04
Skiljenamndsidrende; Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Begdran om skiliendmndsprovning har inkommit fran den férst anlitade méaklaren A som erholl
formedlingsuppdrag 2004-03-21 med ensamratt till 2004-06-21, varefter formedlingsuppdraget i enlighet med
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villkoren i avtalet 6vergick till uppdrag utan ensamratt med tio dagars uppsagning. Under fastighetsmaklare A:s
uppdragstid anvisades de blivande képarna. Képarnas erbjudande om kdp avvisas av sdljarna da képarna ville
ha ett villkorat kontrakt med hansyn till att man dnnu inte salt sin nuvarande bostad. En dag efter det att
anvisningen agt rum erhadller maklare A en uppsagning av formedlingsuppdraget, vilket bekraftas i brev samma
dag, i vilket man ocksa upplyser om att uppdraget darmed upphoér tio dagar senare, vilket ar 2004-07-16.

Av handlingarna i arendet framgar vidare att fastighetsmaklare B redan 2004-07-01 kontaktades av sdljarna. Pa
direkt fraga fran méaklare B svarade saljarna att annan fastighetsmaklare sedan tidigare var anlitad. Av
fastighetsmaklare B:s formedlingsuppdrag framgar att uppdragsavtalet undertecknades 2004-07-02. Vidare att
uppdraget gallde fran 2004-07-05 och att det i uppdraget angivits den felaktiga uppgiften att annan méklare
inte tidigare hade anlitats av saljarna. Formedlingsuppdraget gallde med ensamratt och det noteras att maklare
B inte fran ensamratten undantagit de spekulanter som anvisats av maklare A. En spekulantlista per 2004-07-
06 bifogades bekraftelsen av uppsagningen till sdljaren, dar den blivande kdparen fanns upptagen.

Vid visning av annan fastighet an den nu aktuella, 2004-07-09, far maklare B kontakt med de blivande kdparna.
Den visade fastigheten var inte intressant, men kdparna berattar da att man redan funnit sin dréombostad — den
i arendet aktuella fastigheten — och att affaren inte gatt att genomfora eftersom man inte salt sin nuvarande
bostad. Fastighetsmaklare B engagerar sig da i forsaljning av de blivande koparnas villa och lyckas efter kort tid
genomfora en forsaljning. Detta leder fram till att kdpekontrakt upprattas av méaklare B pa i princip samma
villkor som redan éverenskommits mellan parterna genom maklare A:s férmedling. Kdpekontraktet ingicks
2004-07-11 vid vilken tidpunkt fastighetsmaklare A:s formedlingsuppdrag fortfarande gallde.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande uttalande klargjort att det aligger en efterkommande méklare att beakta
den tidigare méaklarens anvisade spekulanter vid ingdende av formedlingsuppdrag. Detta ska ske genom att
man fran ensamratten ska undanta den tidigare méaklarens spekulanter. Enligt god méaklarsed aligger det ocksa
fastighetsmaklare B att ta hansyn till redan gallande avtal mellan uppdragsgivaren och maklaren A. Detta
innebar i forevarande fall att fastighetsmaklare B inte kan inga och teckna ett uppdrag med ensamratt forran
fastighetsmaklare A:s uppdrag avslutats. Ansvarsnamnden anser darfor att man vid provning av ratten till
provision i detta drende ska bortse fran fastighetsmaklare B:s ensamratt. Det innebar att sedvanliga
provisionskriterier blir avgorande for ratten till provision. Ansvarsndmnden konstaterar att fastighetsmaklare A
i princip uppfyllt provisionskriterierna, men beslutar att jamka provisionen s3 att fastighetsmaklare A ska
erhalla 75 % och fastighetsmaklare B 25 %. Jamkningen ar foranledd av att fastighetsmaklare B aktivt genom
sitt forsaljningsarbete for koparnas hus ocksa bidragit till att 6verlatelsen kunnat komma till stand.

Av fastighetsmaklarnas uppdrag framgar att maklare A:s provision avtalats till 3,8 % av kopeskillingen och att
fastighetsmaklare B:s avtal anger 3,25 %. Bada avtalen anger att moms ingar och flyttstadning, medan maklare
A ocksa inkluderat Maklarsamfundets saljaransvarsforsakring M-ansvar.

Ansvarsnamnden anser att provisionen ska berdknas med utgangspunkt fran 3,8 % av den éverenskomna
kopeskillingen eller 66 500 kronor vid képeskillingen 1 750 000 kronor. Det forutsatts darvid att sdljarna erhallit
flyttstddning. Med hansyn till att maklare A ocksa inkluderat M-ansvar ska fran provisionen fére fordelning avga
skaligt bedémda 3 000 kronor. Med en férdelning som Ansvarsnamnden beslutat innebar detta att
fastighetsmaklare A har ratt att tillgodorédkna sig en provision om 47 625 kronor och maklare B 15 875 kronor.
Betraffande kostnaderna for skiljeférfarandet beslutas att méaklare A ska svara for 1 000 kronor och maklare B
for 3 000 kronor. (Beslutsdatum 2004-11-23)

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 75



AN 8/04

Skiljendmnds&rende; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma fastighet

Den av séljaren forst anlitade fastighetsmaklaren A erholl formedlingsuppdrag 2004-01-12. Uppdraget géllde
med ensamratt till 2004-04-12 och dérefter tills vidare utan ensamratt. Av férmedlingsuppdraget framgar att
under tid uppdraget galler utan ensamrétt galler en dmsesidig uppsagningstid om tio dagar. Den forst anlitade
maklaren uppger att han med fax erholl en uppsagning av férmedlingsuppdraget 2004-04-23. Det kan
konstateras att den faxade handlingen ar daterad 2004-04-20. 2004-05-03 kontaktas méaklare A av den blivande
koparen via telefon. Képaren har da sett fastigheten pa maklarens hemsida och ber att fa ytterligare
information. Enligt maklaren uppger kdparen vid samtalet att han ar mycket seridst intresserad av fastigheten.
2004-05-05 ringer koparen igen till maklare A och meddelar att han bokat flygbiljetter sa att visning ska kunna
ske tva dagar senare. Nagon visning kom dock inte till stand eftersom saljaren under mellantiden beslutat vidta
vissa malningsatgarder pa fastigheten.

Fastighetsmaklare B uppger att han kontaktades av sdljaren och att ett forsta mote genomfordes 2004-04-22.
Maklare B har uppgivit att vid motet uppgav saljaren att man sagt upp avtalet med den tidigare
fastighetsmaklaren 2004-04-20. 2004-05-06 ringer den blivande kdparen till fastighetsmaklare B for att boka
visning som genomfors 2004-05-16.

Ansvarsnamndens bedomning

Med hansyn till att tidpunkten nar formedlingsuppdraget med maklare A uppsagts inte otvetydigt kan
faststallas av handlingarna i arendet kan den kontakt som etablerades mellan méklare A och den blivande
koparen ha skett inom maklare A:s uppdragstid. Avgérande for ndr uppsagningstiden borjar [6pa ar inte vilken
dag uppsagningshandlingen ar daterad utan da den mottas. Ansvarsnamnden 6vergar darfor till att prova
respektive maklares ratt till provision enligt sedvanliga provisionskriterier. Dessa innebar att maklaren ska ha
haft ett formedlingsuppdrag, att anvisning skett och att det ska finnas ett orsakssamband mellan anvisningen
och det 6verlatelseavtal som anvisning och orsakssamband leder fram till. Vem som upprattar
Overlatelseavtalet saknar i princip betydelse for bedomningen av rétten till provision. Ansvarsnamnden ska
alltsa préva om de atgarder som méklare A vidtagit kan anses tillrdckliga for provision. Det kan konstateras att
anvisning maste ha skett, vilken innebar att den anvisade ocksa kan betecknas som spekulant. For att nagon
ska anses vara spekulant ska vederbdrande ha visat ett aktivt kbpintresse. Vad som avses med ett aktivt
kopintresse ska bedémas fran fall till fall. | det aktuella fallet har den forste maklaren vid nagra tillfallen blivit
kontaktad av den blivande koparen per telefon. Kontakterna har i vasentliga delar gallt kompletterande
information utover vad som funnits pa fastighetsmaklare A:s hemsida och majligheter till visning. Darefter har
kontakten med maklare A avbrutits och dvergatt till maklare B. De av méaklare A vidtagna handlingarna kan med
hénsyn till atgarder och omfattning inte anses ha lett fram till att képaren kan betecknas som en av
fastighetsmaklare A:s spekulanter. Med den utgangspunkten beslutar Ansvarsnamnden att méaklare B ar
berattigad till den provision som han 6éverenskommit med siljaren. Vid denna utgang i drendet ska hela
avgiften for skiljeforfarandet, 4 000 kronor, bestridas av méaklare A. (Beslutsdatum 2004-11-23)

AN 9/04
Fraga om omfattning av fastighetsmiklarens upplysningsskyldighet

Den anmalde fastighetsméklaren hade i uppdrag att férmedla forsaljning av sin sambos féraldrars fastighet.
Fastighetsmaklaren upprattade en objektbeskrivning och marknadsforde fastigheten pa sedvanligt vis varefter
klagandena, tillika kdparna, visade intresse av att forvarva fastigheten. Innan de undertecknade képekontraktet
lat klagandena besiktiga fastigheten. Fastighetsméklaren |at dem dven ta del av den fragelista som séljarna
svarat pa. Kdpekontrakt undertecknades av parterna den 6 oktober 2002 med en avtalad tilltrddesdag senast

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 76



den 28 februari 2003. Med anledning av vad som framkommit i besiktningsprotokollet atog sig saljarna, enligt §
14 képekontraktet, att pa egen bekostnad och fére tilltrddesdagen vidta en rad uppraknade atgarder avseende
vissa brister pa taket och elen.

Mellan klagandena och séljarna uppkom darefter en tvist dar klagandena havdade att séljarna inte fullgjort sina
ataganden enligt kopekontraktet samt att det férelag dolda fel.

| sin anmalan till Ansvarsnamnden har klagandena i huvudsak anfort foljande: mot bakgrund av
fastighetsmaklarens kinnedom om fastigheten och sin yrkeskunskap borde han ha missténkt att felen var
symtom pa allvarliga brister pa taket och elanldggningen. Han borde darfér ha uppmarksammat klagandena pa
detta samt foreslagit sarskilda atgarder for kontroll och inte medverkat till den avtalséverenskommelse som
traffades i § 14 kopekontraktet. Fastighetsmaklaren torde vara val fértrogen med fastigheten eftersom han
vistats dar sommartid. | tvisten med séljarna har det enligt klagandena vants mot dem att nagon
kompletterande undersokning inte vidtagits. Klagandena har uppgivit att de uppfattade fastighetsmaklarens
yttrande om att den ena saljaren arbetat som elektriker som skal till att andra brister inte fanns och att de inte
behovde gora nagon kompletterande undersokning av elen.

Fastighetsmaklaren har bestritt klagandena pa samtliga de punkter som anférts mot honom och uppgivit att
han inte handlat i strid med god fastighetsmaklarsed. Till grund for sitt bestridande har han i huvudsak anfort
foljande: han var noga med att papeka att fastigheten som han férmedlade var hans sambos féréldrars. Han
kunde inte misstanka andra brister an de som framkom vid besiktningen. Klagandenas besiktningsprotokoll lag
till grund for vad saljarna atog sig att atgarda och det som antogs vara nédvandigt. Fastighetsmaklaren har
vidare uppgivit att han informerat klagandena att om det fanns symtom pa fel som klagandena inte sjélva
kunde dra slutsatser av sa alag det dem att ga vidare med sin undersékning. Fastighetsméaklaren har informerat
om att den ena saljaren saknade behorighet att utfora elinstallationer.

Ansvarsnamndens bedomning

For bedomning av om fastighetsmaklaren handlat i strid med god fastighetsmaklarsed eller
fastighetsmaklarlagens bestimmelser har Ansvarsnamnden att ta stallning till om fastighetsmaklaren brustit i
att ge klagandena erforderliga rad och upplysningar om fastigheten som de kan ha behovt.

Klagandena har gjort gallande att fastighetsméaklaren pa grund av sin kdnnedom om fastigheten och sin
yrkeskunskap bort misstanka att felen var symptom pa allvarliga brister pa taket och i elanlaggningen och
darfor bort ha uppmarksammat klagandena pa detta och foreslagit sarskilda atgarder. Fastighetsmaklaren har
bestritt vad klagandena anfort och har till grund for sitt bestridande anfért att vistelsen pa fastigheten inte alls
givit for handen att fastigheten varit behaftad med andra brister &n de som framkommit vid besiktningen.
Ostridigt ar att fastighetsmaéklaren vistats pa fastigheten tidigare pa somrarna och att han har forvarvat vissa
yrkeskunskaper i egenskap av fastighetsmaklare. Ansvarsnamnden anser dock inte att det framkommit nagra
omstdndigheter som visar pa att fastighetsmaklaren verkligen haft kinnedom om eller bort misstanka dessa
brister eller i 6vrigt att just denna typ av byggnad brukar vara behaftad med ett visst fel pa satt att
fastighetsmaklaren bort upplysa klagandena om detta.

Ostridigt ar att klagandena beretts tillfdlle att undersoka fastigheten och att de tagit del av de svar som séljarna
lamnat om fastigheten i fragelistan. Mot bakgrund av att fastighetsmaklaren verkat for att klagandena
undersokt fastigheten samt att han sjalv inte ar skyldig att géra ndgon mer ingaende undersékning om
fastigheten ar behaftad med fel konstaterar Ansvarsndmnden att fastighetsmaklaren inte brustit i sin
upplysningsskyldighet.

Klagandena har dven gjort gallande att fastighetsmaklaren yttrat sig om att séljaren arbetat som elektriker,
vilket givit dem intrycket av att det inte funnits skl att anta att det fanns nagra andra brister i elanldggningen
eller att géra nagon kompletterande undersdkning av elen. Fastighetsmaklaren har bestritt detta pastdende.
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Ansvarsnamnden anser inte att det framkommit ndgra omstandigheter i drendet som visar pa att
fastighetsmaklaren givit sddana uttalanden i ndgot avseende att klagandenas undersokningsplikt reducerats.

Vid en samlad beddmning av drendet har det inte framkommit ndgra omsténdigheter som tyder pa att
fastighetsmaklaren asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller pa annat satt utfort sitt
uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar lamna drendet utan atgard. (Beslutsdatum 2004-11-23)

AN 10/04

Fraga om fastighetsmaklarens ansvar for uppgifter i objektbeskrivningen

Den anmalda fastighetsmaklaren hade i uppdrag att férmedla forsaljning av en bostadsratt till en lagenhet i en
bostadsrattsforening. Efter det att formedlingsuppdraget hade undertecknats inhamtade fastighetsmaklaren
uppgifter om bostadsratten och lagenheten dels fran séljarna och dels fran bostadsrattsféreningen, varpa
fastighetsmaklaren upprattade en objektbeskrivning. Av objektbeskrivningen framgick bland annat att det
fanns fungerande kakelugnar i vardagsrum och sovrum samt uppgift om att kakelugnen inte fungerade i ett
mindre rum. Under rubriken ”"Uppgifter om fastigheten” framgick att kakelugnarna var provtryckta 2000.
Saljarna hade pa en sarskild upprattad handling bekraftat att de tagit del av den aktuella objektbeskrivningen
samt harutover dven signerat den i hogra hornet. | objektbeskrivningen upplyste fastighetsmaklaren om att
uppgifterna huvudsakligen harroérde fran saljarna och att de endast kontrolleras av fastighetsmaklaren om
omstadndigheterna ger anledning till det. Tva spekulanter, tillika képare och anmalare, blev intresserade av att
forvarva bostadsratten vilket ledde till att ett 6verlatelseavtal undertecknades av parterna den 21 november
2003. Tilltrade avtalades att ske efter dverenskommelse, dock senast den 2 februari 2004. Betraffande
lagenhetens skick, under § 3 i 6verlatelseavtalet, stadgades att koparna hade beretts tillfdlle att undersoka
lagenheten fore kopet.

| anmalan till Ansvarsnamnden har klagandena anfort att fastighetsmaklaren lamnat felaktiga uppgifter i
objektbeskrivningen om att kakelugnarna var provtryckta. Klagandena har uppgivit att provtryckning hade
gjorts forst i augusti 2004 vilket resulterat i att klagandena fick eldningsforbud. Klagandena kontaktade séljarna
med krav pa ersattning med 35.000 kronor for renovering av kakelugnarna. Enligt klagandena sa svarade
saljarna att det var fastighetsmaklaren som fick ansvara for uppgifterna i objektbeskrivningen.

Fastighetsmaklaren har bestritt att hon inte handlat pa ett korrekt satt samt darvid uppgivit att hon blivit
vilseledd av saljarna. Hon har till grund for sitt bestridande i huvudsak anfért féljande: vid intaget av
bostadsratten till lagenheten upplyste séljarna fastighetsmaklaren om att kakelugnarna provtrycktes 2000 samt
att de i samband med att virmekostnaderna diskuterades tagit upp fordelen med att ha fungerande
kakelugnar och hur trevligt det ar att elda. Vid kakelugnen i vardagsrummet stod en vedkorg och det var aska i
kakelugnen. En sotraka stod lutad mot kakelugnen i sovrummet. Allt gav sken av att kakelugnarna anvandes pa
det satt sdljarna upplyst om. Fastighetsméklaren har vidare anfért att hon kontrollerat med
skorstensfejaringenjoren, vilken hade lamnat henne uppgiften att de tva kakelugnarna hade sotats den 25 april
2000 och den 15 april 2004. Om det da hade funnits nagon anmarkning hade ett protokoll skickats till
bostadsrattsforeningen, vilket inte skett i nadgot av fallen. Enligt hans uppgifter har det heller inte skett nagon
provtryckning varje sig 2000 eller 2002.

Ansvarsnamndens bedomning

For bedomningen av om fastighetsmaklaren asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller pa
annat satt utfort sitt uppdrag i strid med god fastighetsméklarsed har Ansvarsndmnden att ta stallning till om
uppgifterna i objektbeskrivningen ar felaktiga.
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Fastighetsmaklaren har uppgivit att uppgifterna i objektbeskrivningen huvudsakligen harror fran saljarna.
Ostridigt ar att sdljarna bekréaftat att de tagit del av objektbeskrivningen och att de harutdver dven signerat den
innan fastighetsmaklaren vidarebefordrat denna till klagandena. Ansvarsnamnden anser inte att det
framkommit ndgra omstandigheter som visar pa att fastighetsmaklaren haft anledning att granska riktigheten
av de uppgifter som séljarna lamnat om kakelugnarna innan fastighetsmaklaren vidarebefordrat dessa till
objektbeskrivningen och klagandena.

Vid en samlad bedémning av drendet har det inte framkommit nagra omstandigheter som tyder pa att
fastighetsmaklaren asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen eller pa annat satt utfort sitt
uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar lamna drendet utan atgard. (Beslutsdatum 2004-11-23)

AN 11/04

Skiljendmndsédrende; Fraga om konkurrerande provisionsansprak da uppdragsgivaren successivt ingatt
formedlingsuppdrag med tva fastighetsmiklare

Den forst anlitade fastighetsmaklaren A erhdll formedlingsuppdrag 2004-09-07 betrdffande en bostadsratt.
Denna marknadsfordes pa sedvanligt satt pa natet och i dagspress. Efter cirka tio dagar kritiserade séljaren
maklarens arbete, eftersom detta inte lett till ndgot resultat. Sdljaren hade ocksa forvantan om ett hogre pris
med hansyn till att en narliggande bostadsratt 6verlatits for ett ndgot hogre pris dn det utannonserade
utgangspriset som var 650 000 kronor. Efter forsta annonsen visades bostadsratten bland annat fér den
blivande koparen som var intresserad men ansag priset fér hogt och lamnade ett bud pa 600 000 kronor. Efter
kontakter och samtal gick koparen upp till 625 000 kronor, vilket framférdes till sdljaren som inte accepterade
budet. Maklare A fortsatte att bearbeta kdparen som darvid hojde sitt bud till 650 000 kronor. Séljaren
accepterade inte heller det budet och klargjorde fér méaklaren att hon skulle fa ett battre pris om hon anlitade
en annan méaklare. Overenskommelse traffades darfér att maklaren skulle avsluta sitt uppdrag i fortid 2004-09-
21, vilket ocksa bekraftades i brev fran maklare A. | samma skrivelse har maklaren angivit att han anser sig
berattigad till provision om den av honom anvisade spekulanten skulle férvarva bostadsratten. Det kan
konstateras att den enda spekulant som anvisats var den blivande koparen.

Saljaren véljer harefter att anlita annan fastighetsmaklare som erhaller formedlingsuppdrag med ensamratt
2004-09-22. Av formedlingsuppdraget framgar inte om annan méklare anlitats tidigare och undantag fran
ensamratten fran tidigare maklares spekulanter gors ej. Det framgar dock av méklare B:s redogorelse for
hdndelseférloppet att hon varit vdl medveten om att en tidigare méaklare haft formedlingsuppdrag. Maklare B
marknadsfor bostadsratten och samma person som maklare A redan anvisat och férhandlat med kontaktar
maklare B. Saval sdljarna som maklare B konstaterar att det ar samma spekulant som maklare A redan anvisat.
Aven budet fran spekulanten r detsamma pa 650 000 kronor. Overlatelseavtal uppréttas av méaklare B i
enlighet med de villkor som férhandlats fram av maklare A.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande uttalande klargjort att en efterkommande fastighetsméklare som ingar
ensamrattsuppdrag har att fran ensamréatten géra undantag fran tidigare fastighetsmaklares anvisade
spekulanter. Detta kan ske antingen genom att man anger de spekulanter som framgar av férteckning fran den
tidigare maklaren eller om sadan férteckning saknas genom generellt undantagande. Med hansyn till dessa
regler ska ratten till provision i forevarande arende prévas utan hansyn till maklare B:s ensamrattsavtal. Det
innebar att sedvanliga provisionskriterier ska laggas till grund fér bedémningen av vilken maklare som uppfyller
provisionskraven eller om en fordelning mellan méaklarna ska ske. | férevarande drende kan Ansvarsndmnden
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konstatera att den blivande kdparen anvisats av maklare A under dennes uppdragstid. Vidare kan konstateras
att visning skett och att bud och férhandlingar om pris genomfoérts genom méklare A:s medverkan.
Ansvarsnamnden noterar att overlatelse sedermera ocksa skett till en kdpeskilling som férhandlats fram genom
maklare A:s medverkan.

Med héansyn till redovisade omstédndigheter beslutar Ansvarsnamnden att fastighetsmaklare A dr ensam
berattigad till provision och att provisionen utgar i enlighet med det avtal som tecknats mellan uppdragsgivaren
och maklare A.

Ansvarsnamnden beslutar att kostnaderna for skiljeforfarandet, 4 000 kronor, ska béras och erlaggas till
Maklarsamfundet av den forlorande parten, dvs. maklare B.

Med anledning av vad som forevarit i skriftvaxlingen i arendet vill Ansvarsnamnden sarskilt papeka att endast
relevanta fakta for provningen bor forekomma i skriftvaxlingen och inte som i detta drende nedsattande
uttalanden, personliga asikter eller atergivande av kdparens eller saljarens for drendet irrelevanta uttalanden.
(Beslutsdatum 2004-11-23)

AN 12/04

Fraga om omfattningen av fastighetsmiklarens ansvar att ge rad och upplysningar

Den anmalda fastighetsmaklaren fick den 28 oktober 2003 i uppdrag av klaganden och hennes man att
formedla forsaljning av deras gemensamt dgda fastighet. Anledningen till forsaljningen var att sadljarna skulle
separera. Av det skriftliga formedlingsuppdraget framgick att parterna éverenskommit om ett utgangspris pa
4,6 miljoner kronor. Maklaren besokte fastigheten infoér intaget och upprattade darefter en sedvanlig
objektbeskrivning dar det ifraga om fastighetens tomtarea angavs att den var 9 784 kvm och att fastighetens
byggnad bestod av 12 rum och kok samt att begart utgangspris var 4,6 miljoner kronor. Efter den allménna
visningen i borjan av december erholl maklaren tva bud pa fastigheten. Det ena budet 16d pa 4,6 miljoner
kronor i icke avstyckat skick respektive 4 miljoner kronor i avstyckat skick. Maklaren vidarebefordrade buden
till sdljarna, vilka vid denna tidpunkt var oense om hur de skulle I16sa sina ekonomiska mellanhavanden i
samband med ett pagaende bodelningsférfarande. Oenigheten mellan séljarna ledde till att maklaren inte
kunde fortsatta formedlingsarbetet utan sade upp formedlingsuppdraget muntligen den 10 december.
Klaganden tog efter en tid fornyad kontakt med fastighetsmaklaren vilket ledde till att de gav maklaren i
uppdrag att pa nytt férmedla forsaljning av deras fastighet. Formedlingsuppdraget undertecknades av séljarna
den 30 januari 2004. Utgangspriset bestamdes till 4,6 miljoner kronor. Mé&klaren bérjade med att kontakta de
spekulanter som han tidigare anvisat men de var inte langre intresserade av att forvarva fastigheten. Maklaren
marknadsforde fastigheten pa nytt. Efter fornyade visningar fanns det en spekulant, tillika kopare av
fastigheten, som lamnade ett bud pa 4,3 miljoner kronor for fastigheten i icke avstyckat skick. Saljarna
accepterade budet och kdpekontrakt undertecknades av parterna den 2 april 2004. Av képekontraktet framgick
bland annat att parterna 6verenskommit om att kdparen skulle erlagga en tillaggskopeskilling for det fall att
avstyckning skulle komma till stand senast den 1 juli 2006.

| sin anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden anfort att fastighetsmaklaren lamnat felaktiga uppgifter vid
marknadsféringen av fastigheten samt yrkat skadestand. Till grund fér anmalan har klaganden i huvudsak
anfort féljande: Hon ville att fastighetsméaklaren skulle andra i texten sa att antalet rum dndrades fran angivna
12 till istallet 13-14 rum eftersom det var 15 rum nar fastigheten forvarvades varefter ett rum blev badrum.
Hon ville dven att uppgiften om torktumlare skulle tas bort eftersom det endast fanns en tvattmaskin.
Klaganden ville sélja fastigheten med forbehall for att tva tomter skulle siljas separat. Hon poangterade for
fastighetsmaklaren att han skulle andra texten i objektbeskrivningen s3 att detta fortydligades. Eftersom
tomterna inte saldes var for sig har hon dsamkats ekonomisk skada pa grund av utebliven vinst.
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Fastighetsmaklaren har bestritt att han forfarit vare sig vardslost, oaktsamt, i 6vrigt agerat i strid med god
fastighetsméklarsed eller orsakat klaganden ekonomisk skada. Till grund for sitt bestridande har
fastighetsmaklaren i huvudsak anfort foljande: han ar av den uppfattningen att objektbeskrivningen i s mycket
det gar skall avspegla det verkliga forhallandet och inget annat. Klaganden har godkant att han informerade
varje spekulant om att torktumlaren inte ingick. Han ar av den uppfattningen att antalet rum 6verensstamde
med verkligheten. Han meddelade klaganden om att det enbart féreldg en bildad fastighet att férmedla med
ett landomrade om 9 784 kvm och att han skulle informera samtliga spekulanter om att det fanns en mojlighet
att lagga bud pa den befintliga fastigheten eller pa en eventuell framtida styckning av fastigheten. For att
undvika att klaganden adrog sig ansvar for eventuellt framtida utfastelser ansag han att information om de
eventuella mojligheterna till avstyckning skulle framféras muntligen, vilket klaganden accepterade. Pa sa satt
erholl han tva olika bud.

Ansvarsndamndens bedémning

For bedémning av om fastighetsmaklaren asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen eller pa
annat satt utfort sitt uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed har Ansvarsnamnden att ta stallning till om
fastighetsmaklaren borde ha upplyst klaganden om de fastighetsrattsliga forutsattningarna for att kunna
overlata delar av fastigheten innan avstyckning skett.

Av objektbeskrivningen framgar inte annat an att den angivna tomtarean avser fastigheten i icke avstyckat
skick. Ostridigt ar att klaganden 6nskade 6verlata tva tomter separat och att hon patalade detta for
fastighetsmaklaren i samband med att de bada férmedlingsuppdragen ingicks. Ostridigt ar att fastigheten inte
var foremal for nagra konkreta fastighetsrattsliga atgarder eller att det forelag nagot lagakraftvunnet beslut om
avstyckning nar formedlingsuppdragen ingicks eller da fastigheten marknadsfordes.

Anledningen till att det Iamnades tva olika bud pa fastigheten var enligt fastighetsméklarens egen uppgift att
fastighetsmaklaren, efter klagandens godkannande, muntligen informerat samtliga spekulanter om att det
fanns en mojlighet att Iagga bud pa den befintliga fastigheten eller pa en eventuell framtida avstyckning av
fastigheten.

Ansvarsnamnden finner att oavsett om klaganden godkant att fastighetsmaklaren lamnade spekulanterna
sadan information sa har det dlegat fastighetsmaklaren att redan pa ett tidigt stadium upplysa klaganden om
vilka fastighetsrattsliga atgarder som behdévde vidtas for att delar av fastigheten skulle kunna 6verlatas separat
samt ge rad om hur ett sadant forfarande gar till och for det fall att klaganden sa 6nskat bitratt klaganden med
att uppratta nodvandiga ansdkningshandlingar. Sddana rad och upplysningar hade sannolikt bidragit till att
klargora for klaganden vilka fastigheter som omfattades av formedlingsuppdraget och som darmed kunde vara
foremal for budgivningen.

Ansvarsnamnden uttalar viss kritik mot att fastighetsmaklaren inte tagit upp fragan om avstyckning med
klaganden, men beslutar att lamna drendet utan atgard. (Beslutsdatum 2004-11-23)

AN13/04

Skiljenamndsprovning; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma fastighet.

Fastighetsmaklare A har vant sig till Ansvarsnamnden och yrkat ratt till hela provisionsersattningen.
Fastighetsmaklare B har i drendet framstallt ansprak pa hela provisionsersattningen. Maklare A har i drendet
ingivit kopior pa formedlingsuppdrag, annonser i dagspress och en spekulantlista. Maklare B har ingivit kopior
pa formedlingsuppdrag, boendekostnadskalkyl, budgivningslista samt viss skriftvaxling med uppdragsgivarna.

Av handlingarna i drendet har framgatt foljande.
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Den 18 maj 2004 erhdll fastighetsmaklare A ett skriftligen upprattat formedlingsuppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarnas fastighet. | férmedlingsuppdraget var avtalat en provision om 5 % inklusive
moms av den blivande kdpeskillingen. For formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 1 485 000 kronor.
Uppdraget var forenat med ensamritt till och med den 18 augusti 2004, varefter det |6pte utan ensamratt med
tio dagars 6msesidig uppsagningstid. Efter det att fastighetsmaklare A vidtagit sedvanliga formedlingsatgarder
lamnade spekulanten C, efter en visning av fastigheten, bud pa fastigheten. C:s successiva bud uppgick till

1 250 000 kronor respektive 1 300 000 kronor. Uppdragsgivarna svarade att de var tveksamma till buden och
onskade avvakta. Uppdragsgivarna upplyste dven maklaren om att de anlitat en ny maklare, fastighetsmaklare
B. Méaklare A upplyste uppdragsgivarna om att han skulle ta kontakt med méklare B angdende spekulanten C:s
bud.

Den 31 augusti 2004 tog fastighetsmaklare A emot uppdragsgivarnas skriftliga uppsagning av
formedlingsuppdraget som var daterad den 26 augusti 2004. Fastighetsmaklare A tillstdllde uppdragsgivarna en
spekulantlista, daterad den 20 oktober 2004. | spekulantlistan Iamnades en upplysning om att for det fall att
overlatelse skedde till nagon av de namngivna spekulanterna sa kunde uppdragsgivarna bli skyldiga att erlagga
provision till fastighetsmaklaren. Bland de namngivna personerna fanns C upptagen som spekulant.

Den 20 september 2004 fick fastighetsmaklare B skriftligen i uppdrag av uppdragsgivarna att formedla
forsaljning av deras fastighet. Formedlingsprovisionen avtalades till 5 % inklusive moms av den blivande
kopeskillingen, dock med avdrag med 5 000 kronor avseende saljarférsakring mot dolda fel. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris for fastigheten 1 350 000 kronor eller det hogre eller lagre pris
som uppdragsgivaren och fastighetsmaklaren kom 6verens om. Uppdraget |6pte utan ensamratt med en dags
uppsagningstid. Maklare B vidtog sedvanliga formedlingsatgarder samt upprattade en individuell
boendekostnadskalkyl for spekulanten C. Enligt den i drendet ingivna budgivningslistan lamnade spekulanten C
tva bud pa fastigheten som uppgick till 1 375 000 kronor respektive 1 390 000 kronor. Uppdragsgivarna
accepterade C:s bud, vilket ledde till att kopekontrakt upprattades genom fastighetsmaklare B:s férmedling.
Kopeskillingen uppgick till 1 390 000 kronor och kdpekontrakt undertecknades av parterna den 19 oktober
2004.

Fastighetsmaklare A har i anmalan till Ansvarsnamnden i huvudsak anfort féljande:

Maklaren vidarebefordrade tva bud fran spekulanten C till uppdragsgivarna den 4 respektive 7 september
2004. Buden uppgick till 1 250 000 kronor respektive 1 300 000 kronor. Uppdragsgivarna var tveksamma till
buden och meddelade att de lamnat férmedlingsuppdraget till en annan maklare. Uppdragsgivarna sade
muntligen upp formedlingsuppdraget den 28 augusti 2004. Den 31 augusti 2004 mottog maklaren en skriftlig
uppsagning av formedlingsuppdraget. Maklaren var 6verens med uppdragsgivarna om att spekulanten C var
maklare A:s kund och maklaren upplyste uppdragsgivarna om att han skulle kontakta maklaren B om C:s bud.
Ombkring den 14 september 2004 samtalade méklare A med maklare B angaende spekulanten C:s bud pa 1 300
000 kronor. Maklare A fick da till svar av maklare B att spekulanten C anmalt sig som intressent dven hos
maklare B.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfort féljande i drendet:

Fastighetsmaklare B har lagt ned mycket férmedlingsarbete pa fastigheten och det &r genom hans annonsering
och formedlingsarbete som priset steg till 1 390 000 kronor. Maklare B har fatt uppgift fran uppdragsgivarna
om att fastighetsmaklare A endast vidarebefordrade ett konkret bud pa 1 200 000 kronor fran spekulanten C
till uppdragsgivarna. Maklare B jobbade upp priset pa fastigheten och det férhallandet att det 4r samma
spekulant kan inte anses ge fastighetsmaklare A ratt till ndgon del av provisionen da prisskillnaden ar avsevard.
Maklare B:s slutpris dr 15,8 % hogre dan det bud som maklare A presenterade. Maklare B har bestritt att
maklare A kontaktat honom innan budgivningen var igang och definitivt inte den 14 september 2004.
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Ansvarsnamndens beddmning

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
skall vara berattigad till provision. Maklaren skall ha haft i uppdrag att férmedla forséljning av
uppdragsgivarens objekt, maklaren skall ha anvisat den blivande képaren for uppdragsgivaren, avtal om
overlatelse skall ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade spekulanten och att det skall foreligga ett
orsakssamband mellan anvisningen och dverlatelseavtalet. For det fall att maklaren har fatt uppdraget med
ensamratt och ingas ett avtal 6verlatelse inom ensamrattsperioden utan maklarens formedling ar méaklaren
berattigad till provision som om avtalet férmedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en méaklare har medverkat och éverlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istallet tva méaklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste prévas vilken av méaklarnas verksamhet som skall anses ha varit
orsaken till att dverlatelseavtalet kommit till stand. I regel lar en sadan prévning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsmaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom férmedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Maklarsamfundets stadgar far en provisionstvist medlemmar emellan inte belasta uppdragsgivaren som
aldrig skall fa betala mer an en provision for utfort forsaljningsuppdrag.

Ostridigt ar att fastighetsmaklare A och B haft i uppdrag efter varandra att férmedla forsaljning av
uppdragsgivarnas fastighet och att 6verlatelseavtalet férmedlats av maklare B. Med hansyn hartill har
Ansvarsnamnden att fortsattningsvis bedoma fragan om respektive maklares ratt till provision utifran
sedvanliga provisionsrattsliga regler.

Ansvarsnamnden konstaterar inledningsvis att det ar ostridigt i drendet att fastighetsmaklare A hade i uppdrag
att férmedla forsaljning av uppdragsgivarnas fastighet.

Den forsta fragan som Ansvarsnamnden har att ta stallning till &r om fastighetsméklare A har anvisat C for
uppdragsgivarna inom uppdragstiden. Kravet pa anvisning anses som regel uppfyllt om parterna som ett
resultat av maklarens férmedlingsarbete satter sig i forbindelse med varandra, direkt eller indirekt, i
forhandlingar om formedlingsobjektets pris och andra villkor for képet. Av handlingarna i drendet framgar att
spekulanten C visade ett seriost intresse av att forvarva fastigheten genom att Iamna bud pa fastigheten. |
drendet har det framkommit motstridiga uppgifter om tidpunkten for den muntliga uppsagningen. Enligt
Ansvarsnamndens bedémning ar det klarlagt att méaklare A tagit emot uppdragsgivarnas skriftliga uppsagning
av formedlingsuppdraget den 31 augusti 2004. Avgorande for nar uppsagningstiden borjade 16pa ar nar
maklare A tog emot uppsagningshandlingen och inte nar handlingen var daterad. Skiljendmnden anser det
klarlagt att fastighetsmaklare A anvisade spekulanten C under den tid som férmedlingsuppdraget géllde.

Vid bedémningen av om det foreligger ett provisionsgrundande orsakssamband mellan méaklare A:s anvisning
och det ingangna overlatelseavtalet anser Ansvarsnamnden det klarlagt att det ar fastighetsméaklare A:s
formedlingsatgarder som i vasentlig utstrackning bidragit till att spekulanten C blev intresserad av fastigheten
och att slutligen forvarva denna. Overlatelseavtalet har ingétts relativt kort tid efter det att fastighetsméklare
A:s uppdrag upphorde att galla. For det fall att fastighetsméklare A ensam skulle ha innehaft
formedlingsuppdrag for fastigheten skulle full provisionsratt forelegat for maklare A.

Ansvarsnamnden beslutar att fastighetsmaklare A ar den som ar beréttigad till hela provisionen. Namnden
beslutar vidare att den férlorande parten, d v s fastighetsmaklare B, skall erldgga skiljekostnaden pa 4 000
kronor. (Beslutsdatum 2005-11-15)
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AN 14/04
Skiljendmnds&rende; Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Formedlingen avser en fastighet dar den forst anlitade fastighetsmaklaren erhéll formedlingsuppdrag med
ensamratt under tre manader den 28 april 2004. Den efterkommande méklaren erhdll likaledes
formedlingsuppdrag med ensamratt pa tre manader som ingicks den 9 augusti 2004. Det kan konstateras att
den forst anlitade maklaren anvisade koparna under sin férmedlingstid, som ocksa lamnade bud pa 1.500.000
kronor. Képekontrakt tecknas den 5 november betraffande fastigheten och kopeskillingen uppgar till 1.700.000
kronor. Képaren ar en spekulant som redovisats i den forsta maklarens spekulantlista. Det noteras att
spekulantlistan dock saknar uppgift om telefonnummer eller adress vilket kradvs enligt de riktlinjer som
faststallts av Konsumentverket. Det noteras vidare att den efterkommande maklarens formedlingsuppdrag
anger att annan fastighetsmaklare tidigare inte har anlitats for férmedling av objektet. Den uppgiften ar
felaktig. Enligt vagledande yttrande av Ansvarsnamnden beslutat 4 december 2000 aligger det den
efterkommande méklaren att vid ingdende av férmedlingsuppdrag beakta provisionsratt som kan uppkomma
till foljd av en tidigare anlitad fastighetsmaklares anvisade spekulanter blir kbpare.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar att redogorelsen for vad som faktiskt intraffat ar knapphandig och att de
tvistande maklarna sjalva forsokt astadkomma en fordelning av provisionen dock utan resultat. Det kan
konstateras att den forst anlitade fastighetsmaklaren anvisat spekulanten och fatt bud pa fastigheten som dock
inte accepterats av saljaren. Den efterkommande maklaren har under sin uppdragstid fortsatt férhandlingarna
och strax innan uppdragstiden utlopt natt resultat genom upprattande av kopekontrakt som undertecknats av
parterna.

Ansvarsnamnden beslutar att férdelning av provision ska ske med utgangspunkt fran sedvanliga
provisionskriterier och med bortseende fran méklare B:s ensamratt. Detta innebar att en fastighetsmaklare ska
ha utfort anvisning under sin uppdragstid av den blivande képaren genom férhandlingar och andra
formedlingsatgarder huvudsakligen ha orsakat det intresse och skapat de méjligheter som leder fram till att ett
bindande Overlatelseavtal ingas. Av handlingarna i drendet framgar inte annat an att den forsta maklaren
anvisat den blivande koparen. Den méklaren har ocksa ingatt férhandling med képaren och erhallit bud vilka
inte accepterats. Den efterkommande maklaren har fortsatt forhandlingarna och dessa har lett till bindande
avtal. Med hansyn hartill anser Ansvarsndmnden skaligt att fordela ratten till provision med % till den forsta
maklaren och % till den andra maklaren. Eftersom tvisten ocksa omfattat fragan om vilken provision som ska
laggas till grund for fordelning beslutar Ansvarsnamnden att detta ska vara det férmedlingsuppdrag som ingatts
av den andra maklaren, eftersom det uppdraget var gallande vid férmedlingstillfallet. Det innebar att provision
ska beraknas efter 4% pa 1.700.000 kronor, dvs. totalt 68.000 kronor. Detta innebér att den forsta maklaren ska
erhalla 51.000 kronor och den maklare som slutférde uppdraget erhaller 17.000 kronor. Eftersom
maklaravtalet ar ett riskavtal ska bortses fran respektive maklares sidoerbjudanden i form av forsékringar,
stadning eller liknande eftersom det &r den méaklare som lamnat erbjudandet sjalv bar ansvaret for detta.

Med denna utgang beslutar Ansvarsnamnden att kostnaderna for skiljendmnden ska fordelas sa att den forsta
fastighetsmaklaren erlagger 1.000 kronor och den maklare som tillerkants lagst provision och darmed ar
forlorande, 3.000 kronor. (Beslutsdatum 2005-05-10)
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AN 15/04

Fraga om konkurrerande provisionsansprak da uppdragsgivaren successivt ingatt férmedlingsuppdrag med
tva fastighetsmaklare

Fastighetsmaklare A erholl ett skriftligt férmedlingsuppdrag den 18 juli 2003 att formedla forsaljning av
uppdragsgivarens fastighet. | formedlingsuppdraget var avtalat en provision om 4 % inklusive moms av den
blivande kopeskillingen, dock lagst 32.000 kronor. Foér formedlingsuppdraget géllde som utgangspris 2.400.000
miljoner kronor. | avtalet fanns det intaget en upplysning om att annan fastighetsmaklare inte tidigare anlitats
for formedling av objektet. Uppdraget var forenat med ensamratt fram till den 17 oktober 2003 varefter det
|6pte tills vidare med tio dagars uppsagningstid. Efter uppdragsgivarens uppsagning den 17 november 2003
upphorde avtalet helt den 27 november 2003. Under uppdragstiden anvisade maklare A en spekulant C for
uppdragsgivaren som ldmnade tva bud pa fastigheten. Det férsta budet 16d pa 2.450.000 kronor, vilket
uppdragsgivaren avvisade som for lagt. Det andra budet uppgick till 2.500.000 kronor vilket dven det avvisades
av uppdragsgivaren.

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsméklare A 6versande en spekulantlista till uppdragsgivaren i
brev daterat den 19 november 2003 dar maklaren aven bekraftade uppdragsgivarens uppsagning av avtalet.
Spekulantlistan innehdll cirka 40 namngivna personer som maklaren anvisat, varav spekulanten C var en bland
dem. | samma skrivelse upplyste maklaren uppdragsgivaren om att maklaren kunde vara berattigad till
provision for det fall att forsaljning skedde till ndgon av de angivna spekulanterna pa listan.

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsmaéklare A i bérjan av maj 2004 fick kinnedom om att maklare
B annonserade uppdragsgivarens fastighet pa Internet och att utgangspriset var 2.800.000 kronor. Spekulanten
C meddelade méaklare A den 24 juni 2004 att han lagt ett bud pa fastigheten pa 2.500.000 kronor hos
fastighetsmaklare B. Ostridigt ar att spekulanten C férvarvade fastigheten for 2.950.000 kronor och att tilltrade
skedde senast den 1 september 2004.

Maklare A kontaktade méklare B och foreslog att de skall dela pa provisionen, vilket méklare B avvisade.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande yttrande klargjort att det aligger den efterkommande maklaren att
beakta den tidigare maklarens anvisade spekulanter vid ingdende av ett formedlingsuppdrag. Detta ska ske
genom att man fran ensamratten undantar den tidigare maklarens spekulanter. Enligt god fastighetsméklarsed
aligger det darfor den senare méaklaren att vara aktiv och begara en spekulantférteckning av den forsta
maklaren innan uppdraget ingas. Det finns annars risk for att den senare maklarens ensamrattsuppdrag
kommer att innefatta spekulanter som omfattas av den tidigare maklarens provisionsansprak och att
uppdragsgivaren kan bli skyldig att erlagga dubbla provisioner om overlatelse sker under ensamrattstiden.

Av vad som framkommit av handlingarna i drendet anser Ansvarsnamnden det klarlagt att maklare B
informerats om att spekulanten C kunde komma att omfattas av maklare A:s provisionsansprak samt att
maklare B inte beaktat detta i sitt ensamrattsuppdrag. Med hansyn till detta skall ratten till provision provas
utan hansyn till maklares B:s ensamrattsavtal. Ratten till provision skall istallet provas enligt sedvanliga
provisionsrattsliga regler.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att maklare A haft i uppdrag av saljaren att
formedla forsaljning av fastigheten och att maklare A anvisat spekulanten C for uppdragsgivaren och att
Overlatelse skett till den av méklare A anvisade spekulanten C.

Vid bedémningen av om bada eller endast en av méklarna &r provisionsberattigad konstaterar
Ansvarsnamnden féljande. Méaklare A anvisade spekulanten C for uppdragsgivaren under uppdragstiden.
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Maklare B var emellertid den som lyckades fa uppdragsgivaren intresserad av att inga ett bindande
Overlatelseavtal med spekulanten C. Ansvarsnamnden konstaterar att det hunnit forflyta relativt lang tid
mellan méaklare A:s férmedlingsinsatser och det senare ingdngna Overlatelseavtalet samt att dverlatelseavtalet
ingdtts till en avsevart hogre kdpeskilling an den som var aktuell ndar méklare A férde forhandlingarna med
uppdragsgivaren. Ansvarsnamnden konstaterar saledes att orsakssambandet mellan méaklare A:s
formedlingsinsatser och det senare ingdngna overlatelseavtalet ar alltfor svagt for att maklare A skall vara
berattigad till provision.

Vid en samlad bedémning anser Ansvarsnamnden att maklare B dr ensam berattigad till provisionen.

Ansvarsnamnden beslutar att kostnaderna for skiljeforfarandet, 4 000 kronor, ska baras och erlaggas till
Maklarsamfundet av den férlorande parten, méaklare A. (Beslutsdatum 2005-05-10)

AN 1/05
Fraga om maklarens ansvar for uppgifter i objektbeskrivningen och dverlatelseavtalet

Den anmalda fastighetsmaklaren hade i uppdrag att férmedla forsaljning av saljarnas bostadsratt. |
objektbeskrivningen hade fastighetsmaklaren angivit att manadsavgiften uppgick till 4 637 kronor ”Inkl. varme,
vatten, el och renhallning”. Saljarna bekréftade att uppgifterna i objektbeskrivningen stamde genom att signera
objektbeskrivningen. Saljarna undertecknade aven en forsakran om att samtliga debiterade avgifter till
foreningen var betalda. Fastighetsmaklaren vidtog sedvanliga marknadsforingsatgarder. Klaganden forvarvade
bostadsratten enligt ett mellan séljarna och klaganden undertecknat verlatelseavtal den 28 maj 2001. Tilltrade
var den 15 juni 2001. | § 8 6verlatelseavtalet fanns intaget bland annat féljande villkor: “Manadsavgiften till
foreningen ar for narvarande 4 637 kronor Inkl. varme, vatten, el o renhallning.”

I sin anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden hemstallt om Ansvarsnamndens bedémning ifraga om
fastighetsmaklarens ansvar for felaktigt Iamnad uppgift i objektbeskrivningen och i 6verlatelseavtalet.
Klaganden har anfort att hon vilseférts ifraga om uppgiften om att el ingar i manadsavgiften och att hon
darigenom har fororsakats ekonomisk skada. Klaganden har till grund for sin anmalan anfort att hon i
december 2003 fatt en faktura fran elbolaget pa 10.690 kronor avseende forbrukad el under perioden 1 juni
2001 till 17 oktober 2003. Hon har dven anfort att hon varit medveten om sin undersokningsplikt men inte
funnit skal att undersoka elavgiften da det framgatt av handlingarna att el ingar i manadsavgiften.

Fastighetsmaklaren har i huvudsak anfort att han fatt alla uppgifter fran séljarna och att han sarskilt uppmanat
saljarna att kontrollera uppgifterna i objektbeskrivningen. Saljarna bekraftade att uppgifterna stimde med sina
namnunderskrifter pa objektbeskrivningen.

Ansvarsnamndens bedomning

For beddémningen av om fastighetsmaklaren har utfort sitt uppdrag i strid med fastighetsmaklarlagens regler
eller god fastighetsmaklarsed har Ansvarsnamnden att ta stéllning till om objektbeskrivningen innehaller
felaktiga uppgifter.

Ansvarsnamnden anser det klarlagt att el inte ingar i manadsavgiften och att uppgiften darfér ar felaktig.

Ostridigt ar att uppgifterna i objektbeskrivningen lamnats av sdljarna och att saljarna bekraftat att uppgifterna
var korrekta.

Enligt forarbetena till fastighetsmaklarlagen framgar att nar fastighetsmaklaren uppréttar objektbeskrivningen
bor han kunna erhalla erforderliga uppgifter fran siljaren och, om omstandigheterna inte ger anledning till
annat, bér maklaren ha réatt att lita pa att de ar korrekta.
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Av handlingarna i arendet framgar att det inte férekommit ndgra omsténdigheter som tyder pa att maklaren
borde ha kontrollerat sdljarnas uppgifter innan dessa togs in i objektbeskrivningen. Ansvarsnamnden anser inte
att fastighetsmaklaren vare sig uppsatligen eller av oaktsamhet dsidosatt fastighetsmaklarlagens regler.

Vid en samlad bedémning anser Ansvarsnamnden, med hansyn till de speciella omstandigheterna i drendet, att
det inte finns skal att anmarka pa fastighetsmaklaren.

Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2005-05-10)

AN 2/05

Fraga om god maklarsed nar det giller fakturering tillika fraga om maklares ratt till provision

Den i drendet anmalde maklaren erhaller formedlingsuppdrag betraffande en fastighet den 10 november 2003.
Uppdraget [6per med ensamratt till den 9 februari 2004 och férnyas darefter med ensamratt via mail och I16per
till dess att uppdraget uppsags den 18 juni 2004. Pa saljarens uppdrag sker besiktning av fastighetens
byggnader av sarskilt anlitad besiktningsman den 19 november 2003. Senare samma dag foreligger
besiktningsprotokoll som via mail av besiktningsmannen utsants saval till saljarna som till maklaren. Av
besiktningsprotokollet framgar att besiktningsmannen funnit avvikande lukt och mikrobiell lukt i ett sovrum
samt vid vaggvinklar mot golv i garagets verkstadsdel. Med anledning harav rekommenderar
besiktningsmannen att det ska genomforas en fortsatt teknisk undersdkning. Maklaren rekommenderar
saljarna att fortsatta med den fortsatta tekniska undersékning som besiktningsmannen foreslagit och hanvisar
for fragor till besiktningsmannen. Méklaren erhaller dock inget svar pa fragan om den fortsatta
undersokningen. Efter en omfattande marknadsféring kommer maklaren i kontakt med den blivande kdparen,
som den 5 juni 2004 lamnar ett bud pa 4.450.000 kronor. Det pa marknaden ursprungliga utgangspriset pa 6,7
miljoner kronor har efter hand, och med saljarnas accept, nedsatts till 5.400.000 kronor. Budet som ar det
forsta maklaren mottar under férmedlingsarbetet Iamnas med erbjudandet att fastigheten kops ”i befintligt
skick”. Det framgar av handlingarna i drendet att bakgrunden till budet &r att nagon teknisk undersokning inte
utforts och att det darfor finns en uppenbar risk for att fastigheten ar behaftad med mogelproblem. Enligt av
maklaren till sdljaren vidarebefordrade uppgifter har képarna fatt en bedémd atgardskostnad pa ca 500.000
kronor. I mailet, dar budet framférs till séljarna, lamnar ocksa maklaren fem alternativ for
formedlingsuppdragets fortsatta genomforande. Bland dessa finns att sdljarna ska lamna ett motbud och att
man ska férsdka motas pa halva vagen och att man accepterar budet men begar en friskrivningsklausul.
Ytterligare ett alternativ ar att man eventuellt atgardar problem och séljer fastigheten vid en senare tidpunkt.
Da maklaren inte fatt svar pa koparens bud fran séljarna, paminner maklaren den 10 och 11 juni om att
koparen vill ha ett svar pa sitt bud. Samma dag erhaller méaklaren svar dar saljarna sager att man inte ar villiga
att salja till den blivande koparen och man sager samtidigt upp formedlingsuppdraget da detta utléper med
ensamratt till den 18 juni 2004. Maklaren besvarar mail vari uppsdgningen accepteras men att maklaren
forbehaller sig ratt till provision till under uppdragstiden anvisade spekulanter. Maklaren rekommenderar att
man slutfér férhandlingarna med den blivande koparen. Av spekulantlista daterad dagen fore uppdragets
upphoérande framgar att koparen ar en av tva spekulanter for vilken méklaren gjort provisionsférbehall.

Saljarna anlitar ny méaklare som tilltrader uppdraget under augusti/september 2004. Utgangspriset &r nu
4.950.000 kronor. Efterféljande maklaren fortsatter férhandlingarna med den tidigare maklarens anvisade
kunder och képekontrakt uppréttas den 16 november 2004 med tilltrdde den 28 december samma ar. Det
O6verenskomna priset dr 5.100.000 kronor, kontraktet innehaller dessutom en friskrivning for dolda fel samt ett
atagande fran koparen att betala den provision som saljaren kan komma att fa betala till den forste maklaren.
Av handlingarna i arendet kan ocksa konstateras att den efterkommande méklaren tecknat
féormedlingsuppdrag med ensamratt per den 12 augusti 2004 utan att i formedlingsuppdraget fran ensamratten
undanta den anmélde maklarens anvisade spekulanter. Det kan konstateras att den efterkommande maklaren
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fakturerat och erhallit provision.

Ansvarsnamndens bedémning

Ansvarsnamnden konstaterar att férmedlingsuppdrag med ensamritt forelegat fram till den 18 juni 2004 da
formedlingsuppdraget upphort. | samband med detta avbrét uppdragsgivarna méjligheten fér den anmaélde
maklaren att fortsatta férhandlingarna med den under uppdragstiden anvisade képaren. Denna atgéard frantog
maklaren mojligheten att slutféra férhandlingarna. Forhandlingarna har darefter aterupptagits av den
efterkommande méaklaren som slutfért férhandlingarna till ett bindande avtal. Detta visar enligt
Ansvarsnamndens uppfattning att det forelegat forutsattningar for att ocksa den anmaélde maklaren, om denna
fatt fortsatta férhandlingsarbetet, skulle ha kunnat astadkomma ett bindande avtal. En maklare har normalt
ratt och skyldighet att under uppdragstiden anvisa spekulanter och efter uppdragstiden en rattighet att slutfora
forhandlingar med de spekulanter som anvisats. Detta innebar att sdljaren, genom att avbryta maklarens
arbete och fortsatta forhandlingarna genom annan maklare, ocksa patagit sig risken att den forst anlitade
maklaren blir provisionsberattigad.

Ansvarsnamnden konstaterar att mdklaren i den uppkomna situationen enligt god maklarsed har ratt att
fakturera saljaren provision och att detta inte pa nagot satt strider mot god maklarsed. Ansvarsndmnden
konstaterar avslutningsvis ocksa att den anmalde maklaren, med hansyn till vad som redovisats i drendet, ar
berattigad till formedlingsprovision for sitt formedlingsarbete. (Beslutsdatum 2005-05-10)

AN 3/05

Skiljenamndsarende; Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Den av uppdragsgivaren forst anlitade fastighetsméaklaren (méaklare A) erholl formedlingsuppdrag med
ensamratt den 4 oktober 2004 som enligt avtalet upphorde den 10 januari 2005. Utgangspriset fér den aktuella
bostadsratten var ursprungligen 3 miljoner och sanktes den 9 november av uppdragsgivaren till 2.700.000
kronor. Den blivande képaren visades lagenheten den 11 november och accepterade det begarda priset pa
2.700.000 kronor. Saljarna kravde dock att fa salja sin davarande bostadsratt innan man ingick ett bindande
avtal om férvarv. Séljarna ville a sin sida inte acceptera att 6verlatelseavtal tecknades med forbehall for
koparnas egen forsaljning. Den 24 november mottog maklare A uppsadgning av formedlingsuppdraget i fortid.
Uppsadgningen accepterades mot att maklaren erholl ersattning for havda kostnader med 17.886 kronor, vilket
belopp séljarna ocksa erlade. Samma dag som uppsagningen skedde 6versande maklare A en bekréftelse pa
uppséagningen, varav ocksa framgick att han kunde vara berattigad till provision om tre namngivna spekulanter
forvarvade bostadsratten. Spekulantlistan var inte komplett i sa motto att det for en fullstandig spekulantlista
kravs antingen adress eller telefonnummer, vilket framgar av de riktlinjer som Konsumentverket beslutat
betraffande spekulantlista. Den blivande kdparen var en av dessa tre namngivna spekulanter. Séljarna anlitade
darefter ytterligare en fastighetsmaklare (méaklare B), vilken man redan kontaktat den 22 november for
vardering av bostadsratten. En anledning till kontakten med maklare B var att denne redan hade en bostadsratt
till formedling i fastigheten. Efter det att sdljaren sagt upp avtalet med maklare A ingicks ett nytt sedvanligt
formedlingsuppdrag med maklare B. Kontakten mellan méaklare B och de blivande kdéparna inleddes med att
uppdragsavtal ingicks betraffande kdparnas bostad. Det kan saledes konstateras att kdparna och méklare B
redan tidigare hade en etablerad kontakt. Denna avsag inledningsvis dock inte de blivande kdparna i egenskap
av kopare utan i egenskap av séljare till egen bostadsratt. Koparnas ldgenhet 6verldts genom formedling av
maklare B, som darefter ocksa medverkar i kdparnas forvarv, eftersom maklare B da har formedlingsuppdrag
ocksa pa séljarens lagenhet. Maklare B har dessutom informerat séljaren om att det &r brukligt att
fastighetsmaklare brukar dela provisionen om tvad méklare efter varandra medverkar till ett kép. Bada
fastighetsmaklarna &r sjélva inne pa att en delning av provisionen kan vara lamplig. Maklare A har dock i sin
anmalan stallt fragan om maklare B 6verhuvudtaget kan vara provisionsberattigad eftersom anvisning skett av
maklare A och att mycket kort tid forflutit mellan anvisning och dverlatelse samt att prisnivan i stort ar
densamma.
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Ansvarsnamndens beddmning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande yttrande angdende konkurrerande provisionsansprak av 2000-12-04 sagt
att risk for dubbla provisioner i forsta hand ska undanréjas genom kontakter mellan maklarna sjélva.
Kontakterna avilar i férsta hand den efterkommande maklaren, eftersom denne i relation till uppdragsgivaren
maste klargora vilka ansprak for provision som kan finnas fran en tidigare anlitad fastighetsmaklare. Den
efterkommande maklaren ska namligen beakta sddana ansprak vid ingaende av sitt formedlingsuppdrag. Det
framgar inte i handlingarna i vilken man efterkommande maklare agerat i enlighet med Ansvarsnamndens
yttrande. Det kan konstateras att ingen av méaklarna, vare sig i anmalan eller svaromal, argumenterat for att
bara den ena maklaren skulle vara provisionsberattigad. Det dr ddremot ostridigt att bada maklarna medverkat
till att ett kop kommit till stand. Den forsta méaklaren genom anvisning och den andra maklaren bland annat
genom att ocksa vara formedlande maklare vid forsaljning av koparens egen bostadsratt. Situationen ar darfér
speciell. Ansvarsnamnden anser att det avtal som ingatts mellan uppdragsgivaren och maklare A i samband
med att maklare A accepterade en fortida uppsagning mot viss kostnadsersattning inte ar relevant nar det
géller fordelning av provision, eftersom provision inte har nagon relation till uppkomna kostnader i
formedlingsverksamheten. Provisionsavtalet ar till sin natur ett riskavtal och provisionsratt uppkommer nar
vissa kriterier uppfyllts. Ansvarsnamnden beslutar darfor att den totala provisionen berdknad efter 3,75% och
efter viss avrundning uppgar till 102.000 kronor och att detta belopp ska delas lika mellan méaklare A och
maklare B. Utgangen i saken innebar ocksa att kostnaden for skiljenamndsforfarandet ska delas lika och
erlaggas med 2.000 kronor vardera. (Beslutsdatum 2005-05-10)

AN 4/05

Fraga om maklaren utfort féormedlingsuppdraget i enlighet med vad som avtalats i formedlingsuppdraget
m.m.

Den anmalda fastighetsmaklaren hade i uppdrag att férmedla forsaljning av ett dodsbos, tillika klaganden,
tomtratt. Av det skriftliga formedlingsuppdraget framgick att uppdraget var férenat med ensamratt under tre
manader och att utgangspriset 6verenskommits till 650.000 kronor samt att provisionen till maklaren uppgick
till 20.000 kronor inklusive moms. | objektbeskrivningen hade taxeringsvardet angivits till 754.000 kronor och
att "Total renovering av fastigheten ar ett maste”. Uppgifterna i objektbeskrivningen harrérde fran klaganden
som aven hade vidimerat att uppgifterna var korrekta. Fastighetsmaklaren marknadsforde darefter tomtratten
mot spekulanter i sitt kundkartotek. En av dessa spekulanter, tillika kopare, blev intresserad av att forvarva
tomtratten och hade sarskilt namnt for klaganden att han var glad for att kunna fa flytta tillbaka till den ort dar
han bodde som liten. Tomtratten dverlats till koparen genom ett mellan parterna undertecknat kopekontrakt
den 22 februari 2003 med tilltrade den 14 mars 2003. Av kdpekontraktet framgick att kopeskillingen uppgick till
650.000 kronor. | képekontraktet, § 12, fanns intaget en friskrivningsklausul avseende séljarens ansvar for
dolda fel i fastigheten enligt 4 kap 19 § jordabalken. En kort tid darefter bjods tomtratten ut pa nytt till
forsaljning genom den anmalda fastighetsmaklarens formedlingsatgarder. Av objektbeskrivningen framgick
bland annat att fastighetens byggnad var totalrenoverad 2003 samt att den begarda kdpeskillingen uppgick till
1 805 000 kronor eller hogstbjudande. Kopekontrakt undertecknades den 19 juni 2003. Tomtratten tilltraddes
av de nya koparna den 1 augusti 2003. Képeskillingen uppgick till 1 820 000 kronor.

| anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden hemstallt att Ansvarsnamnden skall granska om
fastighetsmaklaren handlat i strid med god fastighetsméklarsed. Klaganden har i huvudsak anfort att klaganden
borde ha erhallit en avsevart hogre kdpeskilling om fastighetsmaklaren bjudit ut fastigheten till férsaljning pa
den 6ppna marknaden, oavsett att fastigheten var i orenoverat skick. Klaganden har darvid gjort géllande att
fastighetsmaklaren utnyttjat klagandens okunskap i férevarande avseende. Enligt klaganden kan det ha varit
fraga om ett sjalvintrade for fastighetsmaklaren genom bulvan eller narstaende. Till grund fér anmalan har
klaganden i huvudsak anfért foljande: prisdiskrepansen i kopeskillingarna mellan de bada 6verlatelserna var
avsevard och torde inte kunna motiveras av att marknadssituationen hunnit dndrats med hansyn till den korta
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tid som forflutit mellan éverlatelserna. Aven om fastigheten var i daligt skick nér klaganden éverlit tomtratten
var den inte i sa daligt skick att det kunde motivera den stora prisskillnaden. De uppgifter som kdparen
Iamnade till klaganden om vidtagna renoveringsatgarder 6verensstdmde inte med de uppgifter om fastighetens
skick som de senare kdparna lamnade. Klaganden uppfattade att fastighetsmaklaren och kdparen var gamla
vanner.

Fastighetsmaklaren har bestritt att han skulle ha agerat i strid mot god fastighetsmaklarsed och yrkat att
Ansvarsnamnden skall avskriva drendet. Fastighetsmaklaren har till grund for sitt bestridande i huvudsak anfort
féljande: klaganden 6verenskom med fastighetsmaklaren om att fastigheten endast skulle marknadsféras mot
maklarens kundkartotek. Infér klagandens forsaljning var klaganden i kontakt med tre olika maklare déar en av
dessa ansag att en kopeskilling pa omkring 650.000 kronor framstod som realistisk. En annan maklare
varderade fastigheten till 450.000 kronor och uppgav i sitt vardeutlatande att byggnaden var i mycket stort
behov av renovering och att rivning framstod som ett alternativ. En spekulant bjoéd inte mer an 600.000 kronor
med hansyn till att renoveringskostnaderna bedémdes uppga till cirka en miljon kronor. | den forst upprattade
objektbeskrivningen angavs att total renovering av fastigheten var ett maste medan det i den senare
objektbeskrivningen angavs att fastigheten var totalrenoverad. Maklaren kdande inte sjalv till vilka
renoveringsatgarder som vidtagits med fastigheten men att det stod klart att den forste kdparen lagt ner ett
omfattande renoveringsarbete. Det fanns inget personligt eller ekonomiskt samrdre mellan fastighetsmaklaren
och koparen.

Ansvarsnamndens bedomning

For bedomningen av om fastighetsmaklaren utfort sitt formedlingsuppdrag i strid med fastighetsmaklarlagen
eller god fastighetsmaklarsed har Ansvarsnamnden forst att ta stallning till om fastighetsmaklaren
marknadsfort fastigheten i enlighet med vad som avtalats i formedlingsuppdraget.

Ostridigt ar att fastighetsmaklaren marknadsfort fastigheten endast mot det egna kundregistret.

Ansvarsnamnden konstaterar att det i drendet ingivna formedlingsuppdraget till sitt innehall ar ett sedvanligt
formedlingsuppdrag och att det inte framgar av villkoren i formedlingsuppdraget att marknadsféringen var
begransad till det egna kundkartoteket. En dverenskommelse om att endast marknadsfora fastigheten mot
fastighetsmaklarens eget kundkartotek innebar en avvikelse fran vad som normalt foljer av ett sedvanligt
formedlingsuppdrag enligt god fastighetsmaklarsed.

| konsumentforhallanden rader ett ovillkorligt krav pa att uppdragsavtalet skall upprattas skriftligen.
Rattsfoljden av att skriftlighetskravet inte iakttagits ar att maklaren forlorar ratten att aberopa ett muntligt
avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa annat satt har avtalats skriftligen.

Ansvarsnamnden konstaterar att klaganden, i sin egenskap av dédsbo, ar naringsidkare. Formedlingsuppdraget
har saledes ingatts mellan naringsidkare. Skriftlighetskravet géller inte formedlingsuppdrag som ingatts mellan
naringsidkare. Ansvarsnamnden konstaterar att maklaren agt ratt att aberopa den muntliga
overenskommelsen i formedlingsuppdraget.

Enligt fastighetsmaklarlagens bestammelser skall maklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt. Med hansyn till att
formedlingsuppdraget upprattats av maklaren hade det varit [ampligt om maklaren hade klargjort den muntliga
overenskommelsen skriftligen i formedlingsuppdraget.

Ansvarsnamnden anser inte att det forekommit nagra omstandigheter i drendet som tyder pa att maklaren
agerat i eget intresse som bulvan eller narstaende till den forsta kdparen.

Ansvarsnamnden anser det klarlagt i drendet att den stora prisskillnaden mellan 6verlatelserna uteslutande
beror pa att det vidtagits omfattande renoveringsatgarder pa byggnaden.

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 90



Vid en samlad beddmning av vad som framkommit i drendet anser inte Ansvarsnamnden att det framkommit
nagra omstandigheter som tyder pa att fastighetsmaklaren utfort sitt férmedlingsuppdrag i strid med
fastighetsmaklarlagens bestammelser eller god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2005-05-10)
AN 5/05
Fraga om fastighetsmaklarens agerande och god maklarsed i samband med héavning

Den i drendet anmalde fastighetsmaklaren har till klaganden formedlat upplatelse av en nyproducerad
bostadsratt. Lagenheten visades en mandag och upplatelseavtalet undertecknades pa fredagen samma vecka.
En vecka senare inbetalades den éverenskomna handpenningen till maklarens klientmedelskonto. Efter
ytterligare tre dagar kontaktar klaganden fastighetsmaklaren for att hava kopet. Ostridigt ar att maklaren vid
det samtalet forklarade for kdparen att han skrivit under ett juridiskt bindande avtal, vilket medfor att han ar
tvungen att fullfolja kopet. Da klaganden vidhaller att han vill hdva koépet svarar fastighetsmaklaren att hon ska
kontakta sdljaren. Tva dagar senare aterkommer maklaren med beskedet att klaganden maste tillskriva séljaren
for att hava kopet, vilket klaganden ocksa gér samma dag. Kontakt etableras darefter mellan kopare och
sdljare. Fragan om aterbetalning av handpenning och skadestand vacks och fors i forsta hand direkt mellan
sdljare och kdpare. Fastighetsmaklaren informerar om den mdjlighet som foreligger just i samband med
upplatelse, och med bostadsrattsforeningens godkannande, att koparen kan tilltrada bostadsratten och
darefter utbjuda den till forsaljning. Denna 16sning ger kbparen en maojlighet att ta en medveten affarsrisk i
stéllet for att betala skadestand.

Kdparen och sdljaren gor en 6verenskommelse som innebar att siljaren accepterar képarens havning mot ett
jamkat skadestand pa 35.000 kronor. Aterbetalning till képaren av resterande handpenning fran maklarens
klientmedelskonto sker sa snart parterna undertecknat 6verenskommelsen och cirka en och en halv manad
efter det att det ursprungliga upplatelseavtalet ingicks.

Klaganden har uppgivit att han sjalv var padrivande i beslutet att teckna upplatelseavtal. Klaganden anser att
han i samband med havningen inte fatt den hjalp av fastighetsmaklaren som han haft anledning att férvanta sig
och att fastighetsmaklaren i den uppkomna situationen brustit i sin opartiskhet. Klaganden har ocksa
synpunkter pa maklarens provision och att han sjalv férorsakats ekonomisk skada fér det merarbete som han
tvingats nedlagga for att kunna hava avtalet och begrénsa sin skada.

Fastighetsmaklaren har tillbakavisat kritiken och anfor att koparen tio dagar efter undertecknande av
Overlatelseavtalet angrat sig och darefter varit vacklande betrdffande forvarvet. Maklaren har ocksa hallit
kontakt med séljaren och klaganden har pa eget initiativ vid upprepade tillfillen sjalv kontaktat siljaren.
Maklaren uppger darfor att det varit naturligt att diskussionerna forts direkt mellan parterna, samtidigt som
maklaren funnits tillganglig och assisterat nar part sa begart.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar inledningsvis att ett mellan parterna giltigt och bindande 6verlatelseavtal ingatts.
Fastighetsmaklaren har i den situationen att i forsta hand verka for att det ingangna avtalet halls och kan
genomforas. | det fall part uttryckligen 6nskar att avtalet ska aterga eller kréver havning ska maklaren upplysa
om lampligt forfaringssatt och upplysa om eventuella konsekvenser av de tinkta atgarderna. Precis som skett i
férevarande fall ska havningen riktas till sdljaren, eftersom maklaren vare sig &r ombud eller part i avtalet. Aven
i en havningssituation ska maklaren, i den man méaklaren 6verhuvudtaget deltar i férhandlingar, vara opartisk
och inte verka for den ena partens intressen gentemot den andre. Detta innebar att det fastighetsmaklaren kan
gora ar att lamna upplysningar och féresla parterna l6sningar.
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Det kan konstateras att méaklarens ratt till provision uppkommer da kdpare och séljare ingatt bindande avtal
som inte for sitt bestand ar beroende av villkor. Maklarens huvudsakliga férmedlingsarbete avslutas ocksa da
overlatelseavtalet undertecknas och det resterande arbetet i samband med tilltradet har en administrativ
karaktar. Detta innebar att i skadestandet som en saljare anses ha ratt att krdva i samband med havning och
avtalsbrott ocksd inrdknas den mellan sdljaren och méaklaren avtalade provisionen. En kdpare kan darfor inte
rakna med att med framgang begéra att avtalet mellan méaklaren och uppdragsgivaren ska jamkas for att hans
skadestand ska nedsattas. Klagomalet betraffande maklarens provision ska darfor lamnas utan avseende. Av
omstdndigheterna i drendet i Ovrigt framgar inte heller att méaklaren pa nagot satt brutit mot god méaklarsed
eller frangatt sin roll som opartisk férmedlare. Ansvarsnamnden beslutar darfér att Iamna drendet utan atgard.
(Beslutsdatum 2005-11-15)

AN 6/05

Skiljenamndsprovning; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma fastighet.

Prévningen i drendet har begarts av fastighetsmaklare A.

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 2 december 2002 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarnas fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt till och med den 28 februari
2003 varefter det [6pte vidare utan ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid pa 10 dagar. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 4 100 000 miljoner kronor. Provisionen avtalades att utga med
2,5 procent inkl. moms av den blivande képeskillingen. | det fall kopeskillingen blev ldgre an 4 100 000 miljoner
kronor sdanktes provisionen till 2,2 procent.

Maklare A visade fastigheten for spekulanten C den 14 och 21 januari 2003. Den 17 mars 2003 |lamnade C ett
bud pa fastigheten som uppgick till 3 700 000 kronor vilket inte accepterades av uppdragsgivarna. Istéllet
lamnade de ett motbud som uppgick till 3 975 000 kronor. Uppdragsgivarna sade upp formedlingsuppdraget
vilket bekraftades av fastighetsmaklare A i en skrivelse till uppdragsgivarna daterad den 18 december 2003.
Maklare A forbeholl sig full provision for det fall att uppdragsgivarna skulle sdlja fastigheten till den av méaklare
A anvisade spekulanten C.

Den 22 mars 2004 fick fastighetsmaklare B i uppdrag av uppdragsgivarna att formedla forsaljning av
fastigheten. Méaklare B:s uppdrag var forenat med ensamritt till och med den 21 juni 2004 varefter det |6pte
vidare utan ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid pa 10 dagar. For férmedlingsuppdraget géllde som
utgangspris 3 850 000 kronor. Provisionen avtalades inkl. moms till 2,5 procent upp till begart pris och pa
belopp 6verstigande begart pris 8 procent. | férmedlingsuppdraget fanns det en upplysning om att annan
fastighetsmaklare tidigare anlitats for férmedling av objektet.

Av handlingarna i arendet har framgatt att spekulanten C utan fastighetsmaklare A:s medverkan sjalv tog
kontakt med uppdragsgivarna, vilket resulterade i att C forvarvade fastigheten fran uppdragsgivarna i
december 2003. Detta kop fullfoljdes inte av C med anledning av att fastigheten var behaftad med fuktskador.
Enligt C:s egen uppgift angrade hon sig efter nagra manader och kontaktade fastighetsméklare B nar hon sag
att fastigheten var till salu. Genom maklare B:s formedling 6verlat uppdragsgivarna fastigheten till spekulanten
C enligt ett av parterna undertecknat kopekontrakt den 26 april 2004. Képeskillingen uppgick till 3 850 000
kronor.

Den 11 mars 2005 6versiande maklare A en faktura pa provisionen till uppdragsgivarna med anledning av att
det kommit till maklare A:s kinnedom att uppdragsgivarna salt fastigheten till spekulanten C. Fakturakravet
bestreds av uppdragsgivarna med hanvisning till att maklare A:s uppdrag inte resulterat i nagon forsaljning och
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darmed upphort samt att provision redan betalats till méklare B.

Ansvarsnamndens bedémning

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall féljande férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
skall vara berattigad till provision. Maklaren skall ha haft i uppdrag att formedla forsaljning av
uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om dverlatelse skall ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade
spekulanten samt att maklaren skall ha anvisat den blivande képaren fér uppdragsgivaren och att det skall
foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att maklaren
har fatt uppdraget med ensamratt och ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamréattsperioden utan maklarens
formedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet férmedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en méaklare har medverkat och éverlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tvd méaklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste provas vilken av méaklarnas verksamhet som skall anses ha varit
orsaken till att dverlatelseavtalet kommit till stand. I regel lar en sadan provning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsmaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom férmedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att fastighetsmaklaren anvisat spekulanten C fér uppdragsgivarna och att
overlatelse skett till den av fastighetsméklare A anvisade spekulanten C. En férutsattning for att
fastighetsmaklare A skall erhalla provision ar att det foreligger ett orsakssamband mellan méaklarens
verksamhet och det ingangna avtalet. Ansvarsnamnden konstaterar att det gatt forhallandevis lang tid mellan
fastighetsmaklare A:s anvisning och det senare ingangna 6verlatelseavtalet och att det skett ett tydligt avbrott i
fastighetsmaklare A:s formedlingsatgarder under den tid som férmedlingsuppdraget géllde for
fastighetsmaklare A. Genom fastighetsmaklare B:s medverkan har kopet ingatts till en képeskilling som var

150 000 kronor hogre dn den som var aktuell nar fastighetsmaklare A hade férmedlingsuppdraget.
Ansvarsnamnden anser inte att det foreligger ett provisionsgrundande orsakssamband mellan
fastighetsmaklare A:s anvisning och det genom fastighetsmaklare B formedlade 6verlatelseavtalet. Med hansyn
hartill och under beaktande av att 6verlatelseavtal ingatts under den tid da fastighetsmaklare B innehade
uppdraget med ensamratt ar det enligt namnden beddmning klarlagt att fastighetsméklare B ar ensamt
berattigad till full provision.

Ansvarsnamnden beslutar att fastighetsmaklare B dr den som &r berattigad till hela provisionen. Namnden
beslutar vidare att den forlorande parten, d v s fastighetsmaklare A, skall erlagga skiljekostnaden pa 4 000
kronor. (Beslutsdatum 2005-11-15)

AN 7/05

Fraga om maklaren &gt ratt att avbryta formedlingsuppdraget i fortid.

Den anmalda maklaren fick den 12 april 2004 i uppdrag att formedla forsaljning av séljarens, tillika klagandens,
bostadsratt. For formedlingsuppdraget géllde som utgangspris 2 245 000 kronor. Uppdraget var forenat med
ensamratt till och med den 11 juli 2005. | formedlingsuppdraget var avtalat en provision som uppgick till 2,5 %
inkl moms av den blivande kopeskillingen. Maklaren vidtog sedvanliga formedlingsatgarder vilket ledde till att
en spekulant C lamnade ett bud pa 2 150 000 kronor. Budet vidarebefordrades till uppdragsgivaren som
lamnade ett motbud pa 2 245 000 kronor férenat med villkor om snabbt tilltrade, vilket motbud accepterades
av C. | samband med att maklaren meddelade uppdragsgivaren C:s installning till budet framforde
uppdragsgivaren kritik mot maklarens satt att skdta formedlingsuppdraget. Av handlingarnai drendet framgar
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att maklaren pa eget initiativ foreslog att bryta formedlingsuppdraget i fortid, vilket méklaren bekréftade i en
skrivelse till uppdragsgivaren daterad den 15 maj 2005. | skrivelsen upplyste maklaren om att han kunde vara
berattigad till full provision enligt uppdragsavtalet om forséljning kom till stand med spekulant som maklaren
anvisat. Den 25 maj 2005 6verlat klaganden bostadsratten sjalv enligt ett eget uppréattat kopeavtal.
Kopeskillingen uppgick till 2 375 000 kronor. Képaren var inte anvisad av fastighetsmaklaren.

I anmalan till Ansvarsndmnden har klaganden kritiserat maklaren for att han avbrot formedlingsuppdraget i
fortid samtidigt som méaklaren férbehdll sig ratten till full provision. Till grund for anmalan har klaganden i
huvudsak anfort féljande: klaganden framférde sitt dnskemal om att fa minst 2,3 miljoner kronor for
bostadsratten. Maklaren ansag inte att det var nagot problem och trodde sjalv att klaganden kunde fa 2,5
miljoner kronor. Klaganden var inte n6jd med maklarens fotografier. Maklaren lovade en gedigen
marknadsforing med professionella fotografier och copy-skrivna texter. Klaganden valde att ta egna foton.
Maklaren har spillt bort tre veckor av potentiell forsaljningstid och har kostat klaganden oerhort mycket
pengar.

Fastighetsmaklaren har bestritt vad klaganden anfort i sin anmalan och har till grund for sitt bestridande i
huvudsak anfort foljande: uttalandena om att fa ut 2,5 miljoner kronor for bostadsratten ar inte korrekta.
Maklaren anser att han genomfért en bra marknadsforing som bestod i att forutom annons i dagstidning dven
forlappning i bostadsomradet samt ett attasidigt inbundet prospekt pa visningarna. Klaganden har sjalv sett
annonsen i dagstidningen och uttalat att den ser bra ut. Efter visningarna av klagandens lagenhet hade sex
personer antecknat sitt intresse, varav en av dem lamnade ett bud pa 2 150 000 kronor som maklaren
framfoérde till klaganden. Klaganden lamnade da ett motbud som var 95 000 kronor hogre och férenat med ett
villkor om att klaganden accepterade priset vid snabbt tilltrade. Spekulanten accepterade detta men nar
maklaren ringer upp klaganden om budet meddelar klaganden maklaren att klaganden ar missnéjd med hela
marknadsféringen som pastas vara under all kritik. Klaganden hade tappat allt fértroende fér honom som
maklare. Maklaren foreslog darfor klaganden att han skulle avbryta formedlingsuppdraget utan nagon kostnad
for marknadsforing, annonser, prospekt, tryck etc. Maklaren bekraftade uppsagningen dagen darpa i ett brev
till klaganden.

Ansvarsnamndens bedomning

Den fraga som Ansvarsnamnden har att ta stallning till &r om méklaren agerat i strid mot god
fastighetsmaklarsed genom att avbryta formedlingsuppdraget i fortid under den tid som det I6pte med
ensamratt.

Enligt Ansvarsndmnden ar det i drendet ostridigt att formedlingsuppdraget upphoérde under den tid som
uppdraget |6pte med ensamratt. Under den tid som uppdraget |6per med ensamratt foreligger en 6msesidig
skyldighet for parterna i formedlingsuppdraget att respektera avtalet. Om formedlingsuppdraget avbryts under
ensamrattsperioden kan detta innebara ett kontraktsbrott med skadestand som paféljd. Ansvarsnamnden
anser det klarlagt, genom vad som anforts av klaganden och maklaren i drendet, att den direkta orsaken till
uppsagningen varit bristande fértroende for méaklaren.

Av handlingarna i drendet anser Ansvarsnamnden det klarlagt att parterna varit dverens om att
formedlingsuppdraget avbrots i fortid. Ansvarsnamnden anser det likval klarlagt att klaganden inte lidit nagon
skada till foljd av att uppdraget avbrots.

Med hansyn hartill och att det inte i 6vrigt framkommit omstandigheter som tyder pa att méklaren agerat i
strid med fastighetsmaklarlagens regler eller god fastighetsmaklarsed beslutar Ansvarsnamnden att harmed
lamna arendet utan vidare atgard. (Beslutsdatum 2005-11-15)
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AN 8/05
Fraga om god maklarsed och fastighetsmaklares ansvar fér gjorda uttalanden

Den anmalde maklaren har haft tillfille att inkomma med svaromal och har pamints vid upprepade tillfillen,
men inga handlingar har inkommit till Ansvarsnamnden. Vid sadant forhdllande ska Ansvarsndmndens beslut
grundas pa de omstandigheter som redovisas i klagoskriften.

Klagandena forvarvade en villafastighet genom den anmalde maklarens formedling. Vid besiktning framkom
knarr i golvet. Fragan om atgarder och kostnad diskuterades infér kontraktsskrivningen varvid priset, efter
maklarens rekommendation, med hansyn till férvantad kostnad, nedsattes med 4.000 kronor. Méaklaren atog
sig ocksa vid samma tillfalle att ombesorja att golvet justerades via golvlaggare. Maklaren har dessférinnan
forklarat att det Iatt kunde justeras genom att saga upp 1 millimeter langs vaggarna.

Vid inflyttningstillfallet visade det sig att golvet inte var atgardat och en férdjupad undersdkning visade att det
inte var fragan om en justering utan ett mer genomgripande arbete till en betydligt hogre kostnad &n den
angivna. Klagandena uppger att man anser sig vilseledd av maklaren och hans mycket ihardiga och 6vertygande
argumentering och sarskilt mot bakgrund av att han atog sig att kontakta golvlaggare far atgard. Klagandena
har efter inflyttningen och under lang tid forsokt nd kontakt med fastighetsmaklaren, som vid de tillfallen da
kontakt etablerats, lovat att aterkomma, svara via brev och komma pa méte utan att maklaren infriat nagot
givet I6fte. Klaganden uppger vidare att maklarens arbetsgivare kontaktades, men inte heller via arbetsgivaren
har nagot resultat kunnat uppnas.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar att en fastighetsmaklare har skyldighet att sta for saval uttalanden som l6ften om
dessa avgivits utan tydliga reservationer. Uttalanden om atgardskostnader bor normalt inte ske utan maklaren
ska i enlighet med etiska regler hanvisa till sakkunnig nar det galler omstandigheter utanfor
fastighetsmaklarens kompetensomrade. Detta innebar att méaklaren inte bort uttala sig om vare sig pris eller
atgard. Nar detta anda skett bar maklaren personligen ansvar for foljderna av sina uttalanden.

Nar det galler maklarens skyldigheter att inga i svaromal kan konstateras att en fastighetsmaklare enligt
Maklarsamfundets stadgar snarast ska besvara skrivelse fran Maklarsamfundet. Detta innebar att om
uttryckligt anstand inte beviljats, svar bor vara inkommet inom 14 dagar. Nar det galler relationen till
fastighetsmaklarnas kunder kan olika krav stallas med hansyn till om formedlingsuppdraget ar pagaende eller
avslutat. Under pagaende férmedlingsuppdrag kan stallas hogre krav, vilket innebar att daven har bor skrivelser,
telefon eller meddelanden besvaras snarast, medan skrivelser i arendet som avslutats, nar maklaren dnda kan
anses ha skyldighet att ga i svaromal bor besvaras utan dréjsmal. Utan dréjsmal kan vid hog arbetsbelastning
som langst anses utgora cirka en manad.

Klagandena har ocksa vant sig till maklarens arbetsgivare som ar ett maklaraktiebolag. Bolagets foretradare kan
naturligtvis medla i en konflikt, men ett sddant arbete forutsatter aktiv handling och att féretaget upplyser att
det i forsta hand ar fastighetsmaklaren personligen och inte foretaget som bar ansvaret for det utférda
formedlingsarbetet. | den hdndelse klaganden vander sig till méaklarforetag far det anses vara foretagets uppgift
att tillse att maklaren tar sitt ansvar mot klaganden och att bolaget inte sjalvt ingar i svaromal.

Ansvarsnamnden beslutar att méklaren genom det satt varpa formedlingsuppdraget genomforts och att
darefter inte medverkat till att |6sa uppkomna problem grovt brutit mot god méklarsed. Slutligen beslutar
Ansvarsnamnden att drendet ska 6verlamnas till Disciplinnamnden for beslut om paféljd.

(Beslutsdatum 2005-11-15)
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AN 9/05

Skiljendmndsprovning; Fraga om rétt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma fastighet.

Fastighetsmaklare A har vant sig till Ansvarsnamnden och yrkat pa att fa ratt till hela provisionsersattningen.
Fastighetsmaklare B har i sin tur tillbakavisat maklare A:s krav och sjalv framstallt ansprak pa hela
provisionsersattningen.

Av handlingarna i arendet framgar att méaklare A den 30 april 2004 erhéll i uppdrag att formedla
uppdragsgivarnas fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt till och med den 29 juli 2004, varefter det
|6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid om 10 dagar. For formedlingsuppdraget gdllde som
utgangspris 1 275 000 kronor inkl moms. | formedlingsuppdraget var avtalat en provision som uppgick till 4 %
av kopeskillingen upp till 1 000 000 kronor och 10 % darover.

Av ingivna handlingar i darendet framgar att maklare A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. Enligt den i
drendet ingivna budgivningslistan mottog méaklare A den 25 maj 2004 tre bud fran olika spekulanter, daribland
spekulanten C.

Maklaren vidarebefordrade buden till uppdragsgivaren utan att méaklare A fick nagot klart besked fran
uppdragsgivaren om dennes installning till buden. Spekulanten C lamnade sedan under september ett hogre
bud som uppgick till 1 200 000 kronor. Maklare A upprepade buden fér uppdragsgivaren under oktober och
november utan att fa nagot klart besked. Av handlingarna i drendet framgar att spekulanten C i december 2004
bekraftat for maklare A att uppdragsgivaren ringt upp och erbjudit C att forvarva fastigheten i enlighet med det
bud som C lamnat pa 1 200 000 kronor.

Den 9 oktober 2004 tecknade uppdragsgivaren ett nytt férmedlingsuppdrag med maklare B. Av
formedlingsuppdraget framgar att uppdraget var forenat med ensamratt fram till och med den 8 januari 2005
varefter det |6pte vidare utan ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid om 14 dagar. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 1 275 000 kronor inkl moms. | férmedlingsuppdraget var avtalat
en provision om 5 % av den del av kopeskillingen som uppgick till 1 000 000 kronor och 3 % resterande del
darover.

Genom maklare B:s formedling forvarvar C fastigheten fran uppdragsgivaren den 27 oktober 2004 enligt ett
mellan parterna inganget kopekontrakt. Képeskillingen uppgick till 1 200 000 kronor.

Den 21 november 2004 tillstallde maklare A uppdragsgivaren en faktura pa provisionen.

Maklare A tillskriver maklare B den 15 juni 2005 och erbjuder en férlikning om arvodet. Maklare B
tillbakavisade maklare A:s provisionsansprak till alla delar.

Ansvarsnamndens bedomning

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall foljande férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
skall vara berattigad till provision. Maklaren skall ha haft i uppdrag att férmedla forsaljning av
uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om 6verlatelse skall ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade
spekulanten samt att maklaren skall ha anvisat den blivande kdparen for uppdragsgivaren och att det skall
foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att méklaren
har fatt uppdraget med ensamréatt och ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamréattsperioden utan maklarens
formedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet formedlats av honom.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det ostridigt att maklare A haft i uppdrag att formedla forséljning av
uppdragsgivarnas fastighet. Ansvarsnamnden anser det klarlagt att méklare A anvisat spekulanten C for
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uppdragsgivaren inom uppdragstiden. Ostridigt ar att 6verlatelseavtal ingatts mellan uppdragsgivaren och den
av méaklare A anvisade spekulanten. Ansvarsndmnden anser det vidare klarlagt att det foreligger ett
orsakssamband mellan maklare A:s formedlingsarbete och det ingangna 6verlatelseavtalet. Enligt
Ansvarsnamndens beddmning ar maklare A med hansyn hartill berattigad till full provision.

Ostridigt ar att aven maklare B haft i uppdrag att férmedla forséljning av uppdragsgivarens fastighet och att
overlatelseavtal ingatts under den tid dd maklare B:s uppdrag |6pte med ensamratt. Enligt Ansvarsnamndens
bedémning ar dven maklare B berattigad till full provision.

Skiljenamnden konstaterar att det i drendet foreligger tvist om tva provisionskrav. Ansvarsnamnden ar enligt §
12 Tvister, Maklarsamfundets stadgar, behorig att avgora provisionstvister mellan medlemmar nar tvisten
avser samma provision. | drendet konstaterar Ansvarsndmnden att fraga inte dr om tvist avseende samma
provision eftersom bada maklarna mot bakgrund av séljarens agerande var och en forvarvat en sjalvstandig ratt
till sin respektive avtalade provision enligt parallellt Idpande formedlingsuppdrag. Med detta konstaterande
lamnar Ansvarsndmnden drendet. Utgangen i darendet innebéar ocksa att kostnaden for skiljenamndsforfarandet
ska delas lika och erlaggas med 2.000 kronor vardera. (Beslutsdatum 2005-11-15)

AN 10/05
Skiljendmndsérende; Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Av handlingarna i arendet har framgatt att fastighetsméklare A fick i uppdrag den 29 juni 2005 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarnas fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt fram till och med den 28
september 2005 varefter det I6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 1.875.000 kronor. Provisionen avtalades att utgd med 3,75 % av
den blivande kdpeskillingen inklusive moms, dock Iagst 40.000 kronor.

A visade fastigheten vid nio tillfdllen under augusti och september 2005. Den 22 september 2005 ldmnade
spekulanten C ett bud pa fastigheten som uppgick till 1.650.000 kronor, vilket uppdragsgivarna avvisade. C
hade deltagit i tva visningar av fastigheten. Uppdragsgivarna sade upp formedlingsuppdraget i e-post den 5
oktober 2005, vilket A bekraftade i en skrivelse till uppdragsgivarna, daterad den 11 oktober 2005. | skrivelsen
forbehdll sig A ratten till provision for det fall att forsaljning skulle ske till nagon av de i skrivelsen namngivna
personerna, daribland spekulanten C. A uppmanade i samma skrivelse uppdragsgivarna att meddela
tilltradande fastighetsmaklare namnen pa dessa personer.

Den 1 oktober 2005 fick fastighetsmaklare B i uppdrag av uppdragsgivarna att formedla forsaljning av
fastigheten. Uppdraget var férenat med ensamrétt fram till och med den 31 december 2005 varefter det [6pte
vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For formedlingsuppdraget gallde som utgangspris
1.795.000 kronor. Provisionen avtalades att utgda med 3,75 % av den blivande kopeskillingen inklusive momes. |
formedlingsuppdraget fanns det en upplysning om att annan fastighetsmaklare tidigare hade anlitats for
formedling av objektet.

B annonserade fastigheten i dagspress, lokaltidningar och pa Internet samt visade fastigheten den 16 och 19
oktober 2005. C lamnade ett bud pa fastigheten som uppgick till 1.750.000 kronor, vilket accepterades av
uppdragsgivarna. Képekontrakt upprattades genom maklare B:s formedling och undertecknades av parterna
den 25 oktober 2005.

Fastighetsmaklare A har i anmalan till Ansvarsnamnden i huvudsak anfort féljande.

A har tagit emot och vidarebefordrat bud till uppdragsgivarna men utan att dessa har accepterats av
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uppdragsgivarna. Eftersom uppdragsgivarna framférde synpunkter pa A:s satt att arbeta sammantraffade A
med uppdragsgivarna den 27 oktober 2005. Uppdragsgivarna uppgav da att fastigheten redan var sald till C. |
B:s formedlingsuppdrag namndes inte de spekulanter som A anvisat. A kontaktade samma dag B om sitt
ansprak pa provision, vilket B hade uppfattat som konstigt.

Fastighetsmaklare B har i anmalan till Ansvarsnamnden i huvudsak anfért foljande.

B blev kontaktad av uppdragsgivaren i slutet av vecka 39 (september 2005). Uppdragsgivaren berattade da att
han var mycket missndjd med A som inte lyckats sadlja huset. Vid méte med uppdragsgivarna den 1 oktober
2005 berattade de att avtalstiden i férmedlingsuppdraget hade |6pt ut. B fragade da om de fatt nagon
spekulantlista fran A eftersom det fanns risk for att betala dubbla formedlingsprovisioner. Uppdragsgivaren
svarade att han skotte detta med A. B uppmanade uppdragsgivarna att gora en skriftlig uppsagning av
formedlingsuppdraget. Nar B fick spekulantlistan fanns C med pa listan. B erbjod da uppdragsgivarna nya
visningar for att fa dit nya spekulanter och darmed undvika att uppdragsgivarna eventuellt skulle behova betala
dubbla provisioner. B anser inte att A skott sitt uppdrag pa ett korrekt satt.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att det
aligger en efterkommande maklare att beakta den tidigare méaklarens anvisade spekulanter vid ingdende av
formedlingsuppdrag. Detta ska ske genom att man fran ensamréatten ska undanta den tidigare maklarens
spekulanter. Enligt god maklarsed aligger det ocksa fastighetsméklare B att ta hansyn till redan géllande avtal
mellan uppdragsgivaren och méaklaren A. Detta innebar i forevarande fall att fastighetsmaklare B inte kan inga
och teckna ett uppdrag med ensamratt forran fastighetsmaklare A:s uppdrag avslutats. Ansvarsnamnden anser
darfor att man vid prévning av ratten till provision i detta drende ska bortse fran fastighetsmaklare B:s
ensamratt. Detta innebar att ratten till provision istallet far bedomas efter allménna provisionsrattsliga regler,
vilka regler ar tillampliga om fastighetsmaklarna haft formedlingsuppdrag utan ensamratt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om Gverlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och

den anvisade spekulanten samt att maklaren ska ha anvisat den blivande képaren for uppdragsgivaren och att

det ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en maklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tva méaklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste prévas vilken av méklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel lar en sddan prévning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsmaklare som férst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom formedling av den andra maklaren tréffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att A anvisat C for uppdragsgivarna under uppdragstiden och att
Overlatelse skett till den av A anvisade spekulanten C. En férutsattning for att A ska erhalla provision ar att det
foreligger ett orsakssamband mellan méklarens verksamhet och det ingangna avtalet. Ansvarsnamnden
konstaterar darvid att det gatt forhallandevis kort tid mellan A:s anvisning och det senare ingangna
Overlatelseavtalet. Enligt Ansvarsnamndens bedémning foreligger det ett provisionsgrundande orsakssamband
mellan A:s formedlingsatgarder och det genom B ingangna 6verlatelseavtalet.

Av vad som framkommit i drendet anser Ansvarsndmnden det klarlagt att B inte undantagit maklare A:s
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spekulanter fran sin ensamratt i férmedlingsuppdraget, trots vetskap om A:s formedlingsuppdrag.

Ansvarsnamnden beddmer att A dr den av fastighetsméklarna som &r provisionsberattigad. Namnden beslutar
vidare att den forlorande parten, méklare B, ska erldgga hela skiljekostnaden pa 4.000 kronor.
(Beslutsdatum 2006-05-10)

AN 11/05

Fraga om fastighetsmaéklare brutit mot god fastighetsmaklarsed

Den i drendet anmalde fastighetsmaklaren hade i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens
fastighet. Klaganden har i anmalan till Ansvarsnamnden riktat kritik mot hur fastighetsmaklaren utfort sitt
formedlingsuppdrag och darvid anfort att maklaren brustit genom att ha asidosatt Méklarsamfundets stadgar,
etiska regler samt skadat Maklarsamfundets eller kretsens rykte.

Till grund for anmalan har klaganden i huvudsak anfort att maklaren salt fastigheten bakom ryggen pa
klaganden och under fyra dagar latit klaganden tro att de skulle fa skriva kontrakt den 21 juni 2005. Den 16 juni
2005 meddelade maklaren klaganden att hogsta bud var 1.800.000 kronor, men att saljaren troligtvis hellre
salde till klaganden, eftersom de andra képarna var invandrare och att grannarna helst inte ville att invandrare
kopte huset. Klaganden lamnade ett bud pa 1.810.000 kronor. Maklaren aterkom samma dag per telefon och
gratulerade att klaganden var agare till fastigheten. Nar klaganden och hans fru traffade maklaren och saljarna
den 17 juni 2005 kom helt plotsligen kopekontraktet upp pa bordet, vilket klaganden var helt oférberedd pa.
Klaganden meddelade méklaren att de var beredda att skriva pa, men inte just da eftersom de var helt
ofdrberedda. Klaganden och méaklaren kom 6verens om att ses den 21 juni 2005 for att skriva under kontraktet.
Klaganden har uppgivit att han och hans fru vandades mycket 6ver beslutet att kopa huset. Nar méklaren inte
horde av sig ringde klaganden upp méaklaren som da berattade att kopekontraktet redan hade undertecknats
den 18 juni 2005.

Maklaren har i sitt svaromal bestritt klagandens pastaenden i sin helhet och har till grund for sitt bestridande i
huvudsak anfort féljande. Fastigheten hade varit till férsaljning under en langre tid och dgaren 6nskade avsluta
affaren snarast. Maklaren var 6vertygad om att klaganden 1jog nar de sagt att de inte anser sig ha forstatt att
tanken var att skriva kontrakt. Maklaren har uppgivit att han dagen innan fragade klaganden om samtliga
person- och adressuppgifter och forklarade da att det var for att forbereda kbpekontraktet. Méaklaren har
uppgivit att han inte upplevde klaganden som beslutsmassig utan behdvde mer betdnketid. Saljarna bestamde
sig for att i forsta hand sélja fastigheten till annan spekulant. Mé&klaren hade utan framgang sokt klaganden
samma dag som kopekontraktet skrevs.

Ansvarsnamndens bedomning
Ansvarsnamnden anser inte att det ar styrkt i drendet att fastighetsméaklaren vare sig uppsatligen eller av

oaktsamhet undandragit eller undanhallit klaganden fastighetsoverlatelsen.

Enligt Ansvarsnamndens bedémning har det inte heller i 6vrigt i drendet framkommit nagra omstandigheter
som tyder pa att maklaren har utfért formedlingsuppdraget i strid mot god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2006-05-10)
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AN 1/06

Skiljendmndsprovning; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma fastighet.

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 7 november 2004 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarnas fastighet. Uppdraget var forenat med ensamratt till och med den 7 februari
2005 varefter det [6pte vidare utan ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid pa 14 dagar. For
formedlingsuppdraget géllde som utgangspris 3.500.000 kronor som senare nedsattes till 3.300.000 i samrad
med uppdragsgivarna. Provisionen avtalades att utga med 2 procent inkl. moms av den blivande kopeskillingen.

Maklare A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder och visade fastigheten for spekulanten C vid fyra tillfallen.
Spekulanten lagger tva bud pa fastigheten, den 22 februari 2005 pa 3.050.000 kronor respektive den 2 april
2005 pa 3.125.000 kronor. Bada buden avvisades av uppdragsgivarna.

Uppdragsgivaren sade muntligen upp férmedlingsuppdraget den 11 april 2005, vilket bekraftades av
fastighetsmaklare A i skrivelse daterad den 11 april 2005. | skrivelsen fanns en lista pa de spekulanter for vilka
maklare A forbehdll sig ratten till provision for det fall att forsaljning skedde till nagon av dem, daribland
spekulanten C.

Den 15 april 2005 fick fastighetsmaklare B i uppdrag av uppdragsgivarna att formedla forsaljning av fastigheten.
Maklare B:s uppdrag var férenat med ensamratt till och med den 14 juli 2005 varefter det |6pte vidare utan
ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid pa 10 dagar. Fér formedlingsuppdraget gallde ett utgangspris pa
2.975.000 kronor. Provisionen avtalades inkl. moms till 3 procent av képeskillingen. | formedlingsuppdraget
fanns det en upplysning om att annan fastighetsmaklare tidigare hade anlitats for formedling av objektet.

Maklare B vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. Genom méklare B:s férmedling 6verlat uppdragsgivaren
fastigheten till spekulanten C den 17 maj 2005. Képeskillingen uppgick till 3.150.000 kronor.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort foljande i drendet.

Maklare A uppfattade C som en mycket intresserad spekulant och tog darfér kontakt med C per telefon den 17
maj 2005 for att hora om C alltjamt var intresserad av fastigheten. Spekulanten C berattade da att han skulle
skriva kontrakt pa fastigheten under fastighetsmaklare B:s medverkan. Méaklare A tog direkt kontakt med
maklare B. Maklare B svarade den 19 maj 2005 via e-post att han inte salt fastigheten till ndgon C. Méklare A
avvaktade med sin fragestallning tills fastigheten registrerats pa ny agare, vilket skedde i borjan av november
2005.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfort féljande i arendet.

Maéklare B blev uppringd av uppdragsgivarna som sade att de ville byta maklare eftersom det inte hande nagot.
N&r maklare B besiktigade huset den 3 april 2005 papekade han fér uppdragsgivarna att de maste siga upp
avtalet med den gamla maklaren, vilket gjordes dagen darpa, enligt uppgift fran saljarna till méklare B. Enligt
maklare B erhdll inte uppdragsgivarna nagon spekulantlista eller skriftlig uppsagning. Budgivningen hamnade
pa 3.150.000 kronor, vilket inte accepterades av uppdragsgivarna. Maklare B gick ned med 14.000 kronor i
provision for att uppdragsgivarna skulle gad med pa priset. Képarna sa aldrig att de hade tittat pa huset innan.
Enligt maklare B fick han e-post fran méaklare A den 17 maj 2005 eller ndgon dag efter och uppdragsgivarna
vidholl da att de inte fatt nagon spekulantlista. M&klare B har havdat att maklare A inte hade nagot
féormedlingsuppdrag nar han formedlade budet den 2 april 2005. Méaklare A har darfor inte nagon ratt till del av
provisionen.
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Ansvarsnamndens bedémning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att det
aligger en efterkommande maklare att beakta den tidigare maklarens anvisade spekulanter vid ingdende av
férmedlingsuppdrag. Detta ska ske genom att man fran ensamratten ska undanta den tidigare maklarens
spekulanter. Enligt god maklarsed aligger det ocksa fastighetsmaklare B att ta hansyn till redan géllande avtal
mellan uppdragsgivaren och méaklaren A. Detta innebar i forevarande fall att fastighetsméklare B inte kan ingd
och teckna ett uppdrag med ensamratt forran fastighetsmaklare A:s uppdrag avslutats. Ansvarsndmnden anser
darfor att man vid prévning av ratten till provision i detta drende ska bortse fran fastighetsméklare B:s
ensamratt. Detta innebar att ratten till provision istallet far bedémas efter allmanna provisionsrattliga regler,
vilka regler ar tillampliga om fastighetsmaklarna haft formedlingsuppdrag utan ensamratt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Mdklaren ska ha haft i uppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om Overlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och
den anvisade spekulanten samt att maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen fér uppdragsgivaren och att
det ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att
maklaren har fatt uppdraget med ensamratt och ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamrattsperioden utan
maklarens formedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet féormedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en maklare har medverkat och overlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istallet tva maklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste provas vilken av méklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel lar en sadan prévning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsmaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom formedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att A anvisat spekulanten C for uppdragsgivarna under uppdragstiden och
att overlatelse skett till den av A anvisade spekulanten C. En forutsattning for att A ska erhalla provision ar att
det foreligger ett orsakssamband mellan méklarens verksamhet och det ingangna avtalet. Ansvarsnamnden
konstaterar darvid att det gatt forhallandevis kort tid mellan A:s senaste anvisning och éverlatelseavtalet. Enligt
Ansvarsnamndens bedémning foreligger det ett provisionsgrundande orsakssamband mellan A:s
formedlingsatgarder och det genom B ingangna Overlatelseavtalet.

Ansvarsnamnden anser det klarlagt att B inte undantagit A:s spekulanter fran sin ensamratt, trots att B agt
vetskap om att annan maklare varit verksam att formedla fastigheten.

Ansvarsnamnden beslutar att maklare A ar den av fastighetsmaklarna som ar berattigad till provision.
Namnden beslutar vidare att den férlorande parten, maklare B, ska erldgga hela skiljekostnaden pa 4.000
kronor. (Beslutsdatum 2006-05-10)

AN 2/06

Arendet avskrivet.
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AN 3/06

Skiljendmnds&rende; Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Fastighetsmaklare A har hanskjutit tvisten om férmedlingsprovision till Ansvarsnamnden och yrkat ratt till full
provision. Mdklare B har motsatt sig yrkandet.

Av handlingarna i darendet har framgatt att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 9 juli 2004 att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt fram till och med den 7
oktober 2004, varefter det I6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 1.500.000 kronor. Provisionen avtalades att utga med 5 procent
av den blivande kopeskillingen inklusive moms.

Maklare A vidtog sedvanliga férmedlingsatgarder vilket ledde till budgivning med fyra budgivare. Bland dessa
fanns spekulanten C, vilken lamnade ett bud pa 1.625.000 kronor som avvisades av uppdragsgivaren.
Uppdragsgivaren sade upp formedlingsuppdraget i fortid. Maklare A bekraftade uppsagningen i en skrivelse till
uppdragsgivaren, daterad den 9 september 2004. | skrivelsen fanns en upplysning om att maklare A kunde ha
ratt till full féormedlingsprovision for det fall att forsaljning kom till stdnd med nagon som anvisats av méaklare A
enligt bilagd spekulantforteckning, daribland spekulanten C.

Den 17 januari 2005 fick fastighetsmaklare B i uppdrag av uppdragsgivaren att formedla forsaljning av
fastigheten. Uppdraget var férenat med ensamratt fram till och med den 16 april 2005 varefter det I6pte vidare
utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For formedlingsuppdraget gallde som utgangspris
1.700.000 kronor eller hogstbjudande. Provisionen avtalades att utgd med 5 procent av den blivande
kopeskillingen inklusive moms.

Maklare B vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. Spekulanten C lamnade ett bud pa fastigheten som uppgick
till 1.625.000 kronor, vilket accepterades av uppdragsgivaren. Kopekontrakt upprattades genom maklare B:s
formedling och undertecknades av parterna den 6 februari 2005.

Fastighetsmaklare A har i anmalan till Ansvarsnamnden i huvudsak anfort féljande.

Maklare A hade ett flertal visningar. Nar maklare B fick klart for sig att det var maklare A:s kund sa skulle hon
ha kontaktat maklare A och Iatit honom utfora kontraktsskrivningen. Maklare B har salt till maklare A:s kund till
exakt det bud som maklare A framfort till uppdragsgivaren.

Fastighetsmaklare B har i anmalan till Ansvarsnamnden i huvudsak anfort féljande.

Maklare B blev kontaktad av uppdragsgivaren i bérjan av januari 2005. Uppdragsgivaren var mycket missnojd
med maklare A. Spekulanten C ringde méaklare B men berattade inte att hon och familjen sett huset tidigare
med nagon maklare. Spekulanten C prutade pa priset pa grund av lite fukt i killaren och reparationer, varfor
priset landade pa 1.625.000 kronor. Kopekontraktet skrevs under den 6 oktober 2005 da spekulanten C, tillika
kopare, berattade for maklare B om kontakten med méaklare A. Nar kopekontraktet var undertecknat ringde
maklare B upp maklare A for att beratta om forséljningen.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att det
aligger en efterkommande maklare att beakta den tidigare méklarens anvisade spekulanter vid ingaende av
formedlingsuppdrag. Detta ska ske genom att man fran ensamratten ska undanta den tidigare maklarens
spekulanter. Enligt god maklarsed aligger det ocksa fastighetsmaklare B att ta hansyn till redan géllande avtal
mellan uppdragsgivaren och méaklaren A. Detta innebar i forevarande fall att fastighetsmaklare B inte kan inga
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och teckna ett uppdrag med ensamratt forran fastighetsméklare A:s uppdrag avslutats. Ansvarsndmnden anser
darfor att man vid prévning av ratten till provision i detta drende ska bortse fran fastighetsméklare B:s
ensamratt. Detta innebar att ratten till provision istallet far bedomas efter allménna provisionsrattliga regler,
vilka regler ar tillampliga om bada fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamritt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfylida for att en fastighetsmaklare ska
vara beréttigad till provision nar uppdraget I6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om 6verlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och
den anvisade spekulanten samt att maklaren ska ha anvisat den blivande képaren fér uppdragsgivaren och att
det ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att
maklaren har fatt uppdraget med ensamrétt och ingas ett avtal om &verlatelse inom ensamrattsperioden utan
maklarens formedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet férmedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en méaklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tvd méaklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste provas vilken av méaklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel Iar en sadan prévning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsmaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom férmedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att fastighetsmaklare A anvisat spekulanten C for uppdragsgivarna under
uppdragstiden och att 6verlatelse skett till den av fastighetsmaklare A anvisade spekulanten C. En forutsattning
for att fastighetsmaklare A ska erhalla provision ar att det foreligger ett orsakssamband mellan méaklarens
verksamhet och det ingangna avtalet.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning foreligger det ett provisionsgrundande orsakssamband mellan maklare A:s
formedlingsatgarder och det genom maéklare B ingangna 6verlatelseavtalet. Den slutliga kopeskillingen i
Overlatelseavtalet 6verensstammer med det bud som A erhdll fran C.

Ostridigt i arendet ar att 6verlatelse skett till spekulanten C under den tid som méklare B hade uppdraget med
ensamratt. Ansvarsndmnden anser det klarlagt att fastighetsméklare B inte undantagit maklare A:s spekulanter
fran sin ensamratt. Med hansyn hartill och vad som framkommit i drendet bedémer Ansvarsnamnden att
maklare A dr ensamt berattigad till hela provisionen.

Ansvarsnamnden beslutar att A ar den av fastighetsmaklarna som ar berattigad till provision. Namnden
beslutar vidare att den férlorande parten, maklare B, ska erlagga hela skiljekostnaden pa 4.000 kronor.
(Beslutsdatum 2006-05-10)

AN 4/06

Fraga om formedling skett i konsumentférhallande och god méklarsed vad avser marknadsféring av
formedlingsobjektet och den egna maklartjansten.

Den ansvarige fastighetsmaklaren har uppdrag att férmedla en fastighet som enligt maklarens marknadsforing
ar en tomt som har bygglov for ett “kaptenshus”. Denna anvandning framgar ocksa av upprattat kopekontrakt.
Fastigheten utgors vid formedlingstillfallet, savitt framgar av marknadsforingshandlingar, utav en nerfart till en
hamnplan med en ovanforliggande grasmatta. Fastigheten ar bebyggd med sjobod och en brygganlaggning. Det
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ar klarlagt att i fastighetsutdrag fran Lantmateriverket, daterat 2005-11-01, har fastigheten typkod 414,
industrienhet. Det ar likaledes klarlagt att sédljaren ansokt om bygglov fér uppférande av enbostadshus pa
fastigheten. Bygglov i enlighet med ansdkan har beviljats av Tanums kommun 2004-05-05. | maklarens
marknadsforing har fastigheten inte vid nagot redovisat tillfdlle marknadsforts sasom industrienhet.

Av formedlingsuppdraget framgar att detta tecknats med ensamrétt for en tid av sex manader och darefter
galler tills vidare utan ensamratt. | fastighetsmaklarens marknadsféring har fastigheten marknadsforts som en
tomt for bostadsandamal och har vid flera tillfdllen rubricerats som ”Regans tomt”. Epitetet “Regan” syftar pa
lagfaren agare.

Efter det att Overlatelse skett av den ifragavarande fastigheten har maklaren som ett led i marknadsforingen av
den egna tjansten anvant fastigheten, vilket framgar av ett flygblad som distribuerats i omradet. Under
rubriken ”Nya grannar!” finns en bild av fastigheten fran sjésidan och den dominerande rubriken anger
”Regans tomt — 8 miljoner kronor.” Darefter anges vilka som forvarvat fastigheten med namn samt férmodade
uppgifter om kdparnas anvandning av fastigheten, namligen for att bygga ett aretrunthus och bosatta sig
permanent. Slutligen pastas att det var manga intresserade och darefter en uppmaning att den som ar
intresserad av bostadsbyte ska kontakta fastighetsmaklaren.

Klaganden i arendet ar sdljaren som ifragasatter om formedlingsuppdrag far tecknas pa sex manader, eftersom
han som saljare agerar i egenskap av konsument och inte som naringsidkare. Vidare har klaganden kritik
gentemot maklaren betraffande den kommunikation och aterrapportering som enligt klagandens mening bort
ha skett under uppdragets utforande. Klaganden uppger vidare att maklaren kritiserat det faktum att
klaganden fore tilltradesdagen 16st 1an pa fastigheten och att hans namn anvants i marknadsforingen samt i
huvudsak darutover att maklaren ocksa, utan vare sig hans eller kdparens medgivande, anvant 6verlatelsen vid
marknadsforing av sin férmedlingstjanst.

Fastighetsmaklaren har i svaromal anfort att fastigheten var klassad som industrienhet och att han déarfér inte
behovde iaktta regeln om maximalt tre manaders formedlingstid med ensamratt vilken galler i
konsumentforhallande. Maklaren redovisar ocksa att han upplyst séljaren om detta forhallande. Méaklaren
tillbakavisar vidare klagandens pastdende om bristande kommunikation och aterrapportering under
uppdragets utférande och anfor att han under uppdragstiden visat fastigheten for tio spekulanter, men att
endast tva var seriost intresserade och att en spekulant lade ett diskussionsbud som senare togs tillbaka.

Nar det galler marknadsforing vidgar méaklaren att man i viss marknadsforing anvant begreppet "Regans tomt”.
Skalet till detta var att fastigheten lokalt var kdnd under det namnet. Fastighetsmaklaren uppger att saljaren vid
ett tillfalle foreslog att skyltar med begreppet ”Regans tomt” skulle uppsattas pa fastigheten, vilket
fastighetsmaklaren avradde fran.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar att bedomningen huruvida ett férmedlingsuppdrag ar att anse som traffati ett
konsumentférhallande inte avgors av en fastighets typkod. Det &r i stallet fastighetens anvandning och
képarens och saljarens forhallande som ar avgérande. Det kan konstateras att fastigheten, med hansyn till
byggnadslovet, i formedlingssammanhang utgor en tomt for bostadsandamal och att vare sig saljaren eller
koparen, i egenskap av parter i sjalva 6verlatelsen, kan anses agera som kommersiella aktérer. Det ar darfor
felaktigt och i strid med géllande lagstiftning att teckna férmedlingsuppdrag med ensamratt pa mer an tre
manader. Omstandigheterna i 6vrigt betrdffande marknadsfoéring och formedlingsarbetet i 6vrigt, t ex
avstaendet av boendekostnadskalkyl, pekar ocksa entydigt pa att méaklaren inte kan ha uppfattat situationen pa
annat satt dn att det omfattade en férmedling i konsumentférhallande. | drendet har ocksa forevarit en
diskussion betraffande siljarens ratt att |6sa |an fore tilltradet och pa vems bank den slutliga uppgorelsen
forvantas ske. Ansvarsnamnden kan konstatera att med hansyn till kontraktets utformning har saljaren varit i
sin fulla ratt att 16sa sina lan i fortid. Nar det galler val av bank for slutuppgorelse traffas vanligtvis en
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overenskommelse om att uppgorelsen sker hos den kreditgivare som képaren anlitar. Nar det géller
kontakterna under férmedlingsarbetets gdng konstateras att uppgift star mot uppgift.

Betraffande marknadsforing foreligger olika regler betrdaffande om marknadsféringen sker av sjalva objektet
eller betraffande maklarens egna tjanster och verksamhet. Fastighetsmaklarens anvandning av begreppet
”Regans tomt” i marknadsféringen av fastigheten kan inte anses vara i konflikt med god fastighetsmaklarsed,
eftersom det inte kan anses visat att fastigheten atminstone lokalt bendmndes pa det satt méaklaren gjort i sin
marknadsforing.

Vad géller marknadsféringen av maklarens egen tjanst kan Ansvarsnamnden konstatera att denna inte far
utformas pa angivet satt, med mindre an att saval sdljaren som k&paren givit sitt medgivande. Avvagningen
mellan maklarens intresse att marknadsfora sina tjanster och kopares respektive séljares intresse till integritet
overvager klart till kdparens och saljarens fordel. Detta trots att uppgifterna som angivits i flygbladet i
huvudsak ar offentliga. Ansvarsnamnden vill ocksa understryka att faktauppgifter i marknadsforingen ska vara
sanningsenliga och att den uppgift som lamnats i flygbladet att “manga som var intresserade sa att sdga blev
over” ger ett helt annat intryck an det som framgar av fastighetsmaklarens svaromal i drendet. Dar redovisas
endast tva spekulanter varav en ar den blivande képaren. Mot bakgrund av vad Ansvarsndmnden anfor ovan
ska kritik riktas mot den anmalde fastighetsmaklaren betraffande det forhallande att formedlingsuppdrag med
ensamratt tecknats pa langre tid an tre manader. Vidare ska kritik riktas mot maklaren pa det satt méaklaren
anvant uppgifter fran férmedlingen vid marknadsforingen av den egna maklartjansten. Det férhallandet att
Fastighetsmaklarndmnden vid ett senare tillfélle publicerat rad betrdffande marknadsféring paverkar inte
bedémningen. Slutligen konstaterar Ansvarsnamnden att nagon féormogenhetsskada inte uppkommit och att
drendet med den uttalade kritiken lamnas utan vidare atgard. (Beslutsdatum 2006-05-10)

AN 5/06

Fraga om maklaren brutit mot god fastighetsmaklarsed

Den anmalda fastighetsmaklaren hade i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Infor
marknadsféringen av fastigheten behovde maklaren ta fotografier av fastigheten, vilket skedde fran grannens
garagetak. For att ta sig upp pa taket anvdande méaklaren sig av en stege som tillhrde grannen.

Klaganden, tillika granne till uppdragsgivaren, har i sin anmalan till Ansvarsnamnden i huvudsak anfort féljande.
Klaganden har kravt ersattning av maklaren med 20.000 kronor for liden skada vid en snabb uppgorelse i godo.
Klaganden har anmalt maklaren och méaklarens foretag till Maklarsamfundets Disciplinndmnd och foéreslagit att
Disciplinnamnden adémer maklarféretaget en avsevart storre straffavgift for den anseendeskada som hela
maklarkaren drabbats av vid en sddan har handelse. Till grund fér anmalan har klaganden i huvudsak anfort
foljande. Klaganden upptackte fotspar i snon pa sitt platta garagetak. Klaganden blev rejalt oroad 6ver vem det
var som betratt hans garagetak. Pa maklarens webbplats upptackte klaganden en bild pa uppdragsgivarens hus
som just utannonserats. Bilden var tagen fran klagandens garage och da klarnade allt for honom. Maklaren har
som ett led i sin yrkesutévning gjort olaga intrang pa klagandens tomt, stort eller kunnat stéra klagandens
privathelgd genom att skaffa sig ovantad insyn och sannolikt egenmaktigt begagnat sig av klagandens stege.
Klaganden har hanvisat till Maklarsamfundets stadgar till grund fér anmalan i Disciplinnamnden. Klaganden har
anfort att ingen har pratat med honom om tillstand till att betrada taket.

Den anmalda maklaren har till Ansvarsnamnden i huvudsak anfort féljande. Méaklaren hade personligen
framfort sin ursakt till klaganden och ansag darmed att saken var utagerad. Enligt maklaren var allt en
kommunikationsmiss. Han trodde att klaganden var vidtalad. Maklaren hade bett uppdragsgivaren att fraga
sina grannar om tilltrade till grannarnas tak for fotografering. Nar maklaren kom till uppdragsgivarens fastighet
var stegen framlagd pa uppdragsgivarens fastighet enligt 6verenskommelse. Innan méklaren klev upp pa taket
ringde han pa hos klaganden utan att nagon 6ppnade. Hade maklaren haft vetskap om att klaganden inte var
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tillfragad hade han aldrig gatt upp pa deras tak.

Ansvarsnamndens bedémning

Enligt Ansvarsndamndens beddmning ar det inte acceptabelt att maklaren utan tillstand eller samtycke betrader
en fastighet som tillhor annan @n den som maklaren har erhallit i uppdrag att formedla. Mot bakgrund av
maklarens omsorgsplikt har det alegat fastighetsmaklaren att forvissa sig om att samtycke funnits. Av vad som
framkommit i drendet anser Ansvarsndamnden det klarlagt att maklaren inte inhamtat klagandens samtycke till
att betrdda klagandens fastighet.

Arendet féranleder inte Ansvarsnimnden att besluta om ndgon atgard i detta fall.
Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2006-05-10)
AN 6/06

Skiljenamndsprovning; Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 17 februari 2005 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt till och med den 17 maj 2005
varefter det I6pte vidare utan ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid pa 10 dagar. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 2.950.000 kronor. Provisionen avtalades att utga med 4 procent
inkl. moms av den blivande képeskillingen.

Maklare A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder och visade fastigheten vid sex tillfallen. Vid tre av dessa
visningar deltog spekulanten C. Den 6 eller 7 april 2005 lamnade C ett bud pa fastigheten som uppgick till
2.600.000 kronor, vilket inte accepterades av uppdragsgivaren.

Uppdragsgivaren sade muntligen upp férmedlingsuppdraget, vilket bekraftades av A i en skrivelse till
uppdragsgivaren daterad den 29 augusti 2005. | skrivelsen fanns foljande upplysning ”I det fall nagon av oss
anvisad spekulant (enligt bifogad forteckning) blir aktuell for kop av fastigheten ber vi Er vanligen att kontakta
oss i god tid — sa att vi kan bistd med erforderliga affarshandlingar kring forsaljningen. For att missforstand inte
ska uppsta vill vi paminna om att vi kan ha ratt till full férmedlingsprovision enligt uppdragsavtalet — dven i det
fall vi inte ytterligare medverkar — om forsaljning kommer till stand med av oss anvisad kopare”.

Den 22 juni 2005 fick fastighetsmaklare B i uppdrag av uppdragsgivaren att formedla forsaljning av fastigheten.
B:s uppdrag var forenat med ensamritt till och med den 21 september 2005, varefter det |6pte vidare utan
ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid pa 10 dagar. Fér férmedlingsuppdraget gallde ett fast pris pa
3.000.000 kronor. Provisionen avtalades inkl. moms till 3 procent av kopeskillingen. | formedlingsuppdraget
fanns det en upplysning om att annan fastighetsmaklare tidigare inte hade anlitats for formedling av objektet.

B vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. Genom B:s formedling 6verlat uppdragsgivaren fastigheten till C
enligt ett av parterna undertecknat kdpekontrakt den 9 september 2005.

Maklare B har i huvudsak anfort féljande i drendet.

B erholl inte ndgon kdnnedom om att annan maklare fastighetsmaéklare anlitats for formedling av objektet vid
ingdende av avtalet, varfor B inte kunde misstanka att det forelag nagon risk for uppdragsgivaren att utge
dubbel provision vid anlitandet av B. | samband med de férsta visningarna av fastigheten anmalde sig C, varvid
denne meddelade att han tidigare varit intresserad av fastigheten. B kontrollerade denna uppgift med
uppdragsgivaren. Maklare B bedémde da att det inte 6verlamnats nagon spekulantlista, varfér han kontaktar
en jurist vilket foranleder B att rekommendera uppdragsgivaren att inhdmta en spekulantlista fran den tidigare
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maklaren. Uppdragsgivaren erhdll spekulantlistan den 29 augusti 2005, dar det framgick att C lamnat ett bud
pa 2.600.000 kronor. Uppdragsgivaren uppgav for B att han inte var intresserad av att reglera ndgon provision
till A. B fortsatte med sina férmedlingsatgarder i syfte att tillférsakra uppdragsgivaren en forsaljning och C
Idamnade ett bud pd 2.760.000 kronor, vilket avvisades av uppdragsgivaren. Efter forhandlingar med
uppdragsgivaren fick B ge rabatt pa sin provision med 20.000 kronor for att forma uppdragsgivaren att
acceptera overlatelsen. Enligt B foreligger det inte nagot orsakssamband mellan A:s anvisning och det slutliga
avtalet. Det har gatt mer an fem manader fran det att C lamnade budet och det att det slutgiltiga avtalet
traffades. B har anfort att det ar han som ar berattigad till den avtalade férmedlingsprovisionen.

Ansvarsnamndens bedémning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att det
aligger en efterkommande maklare att beakta den tidigare méaklarens anvisade spekulanter vid ingaende av
formedlingsuppdrag. Detta ska ske genom att man fran ensamratten ska undanta den tidigare méaklarens
spekulanter. Enligt god maklarsed aligger det ocksa fastighetsmaklare B att ta hansyn till redan géllande avtal
mellan uppdragsgivaren och maklaren A. Detta innebar i forevarande fall att fastighetsmaklare B inte kan inga
och teckna ett uppdrag med ensamratt forran fastighetsmaklare A:s uppdrag avslutats. Ansvarsnamnden anser
darfor att man vid prévning av ratten till provision i detta drende ska bortse fran fastighetsmaklare B:s
ensamratt. Detta innebar att ratten till provision istallet far bedomas efter allmanna provisionsrattliga regler,
vilka regler ar tillampliga om bada fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamratt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om 6verlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och
den anvisade spekulanten samt att maklaren ska ha anvisat den blivande képaren for uppdragsgivaren och att
det ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att
maklaren har fatt uppdraget med ensamratt och ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamréttsperioden utan
maklarens formedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet férmedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en méaklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tva méaklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste provas vilken av méklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel lar en sddan prévning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsmaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom férmedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att A anvisat spekulanten C for uppdragsgivarna och att 6verlatelse skett
till den av A anvisade spekulanten C. En férutsattning for att A ska erhalla provision ar att det foreligger ett
provisionsgrundande orsakssamband mellan maklarens verksamhet och det ingangna avtalet.

Ansvarsnamnden konstaterar darvid att 6verlatelseavtalet ingatts kort tid efter det att méklare A:s
formedlingsuppdrag upphorde att gélla. Genom maklare B:s medverkan har kdpet ingatts till en kopeskilling
som var 160.000 kronor hogre an det bud som A erhéll fran C. Enligt det intyg fran C som B ingivit i arendet
intygar C att A inte bearbetade C efter det att uppdragsgivaren avvisat C:s bud och inte heller i 6vrigt vidtog
nagra aktiva formedlingsatgarder med C i syfte att fa dverlatelse till stand. Enligt Ansvarsndmndens bedémning
ar det klarlagt i drendet att A inte vidtog nagra aktiva formedlingsatgarder med C under den fortsatta
uppdragstiden pa satt att A:s formedlingsatgarder kan anses ha varit orsaken eller varit av avgérande betydelse
for att avtal kommit till stand.

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 107



Ansvarsnamnden konstaterar vidare att maklare B inte iakttagit sina skyldigheter att kontakta A sa snart han
fatt vetskap om att annan maklare varit verksam for formedling av fastigheten.

Under rddande omstandigheter ar det skaligt att fordela provisionen mellan méklarna med halften vardera.

Ansvarsnamnden anser att provisionen ska berdknas med utgangspunkt fran 3 % av kopeskillingen eller 82.800
kronor vid kopeskillingen 2.760.000 kronor. Kostnaderna for skiljeforfarandet, 4.000 kronor, ska fordelas lika
med halften vardera mellan méaklarna. (Beslutsdatum 2006-05-10)

AN 7/06

Upprattande av servitutsavtal samt information betraffande avtalets omfattning och innebérd

De aktuella fastigheterna ar beldgna i ett storre kvarter och utgor nr 2 resp. 3 raknat fran genomfartsgata.
Fastigheten, med beteckningen B 23 och utgér den andra fastigheten fran gatan réknat, har i samband med en
langt tidigare genomford fastighetsreglering tillagts ett skaft for infart vars bredd pa karta angivits till 3,5
meter. Den bakre fastigheten, B 40, ar obebyggd och har utgjort kompletterande tomtmark till B 23. B 40 har
dock ingen infartsvag eller sk. skaft och det blir darfor nédvandigt att infor en forsaljning tillse att B 40, om den
ska anvandas sjalvstandigt, far anknytning till gatumarken. Det konstateras att formedlingsuppdrag betraffande
bada fastigheterna lamnas till en och samma maklare, som efter en tid insjuknar och darefter frantrader
uppdraget. Méaklare nr 2 ar en kollega till den forsta fastighetsmaklaren och formedlingsuppdraget galler fran
den 27 augusti 2004. Infor en separat forsaljning av de bada fastigheterna ar det nodvandigt att tillse att B 40
genom servitut tillforsakras tillfartsvag. Fragan om servitut diskuteras mellan méaklaren och séljaren och
maklaren atar sig att uppratta erforderliga servitutshandlingar. Dessa undertecknades 1 augusti 2004, dvs.
nastan en manad innan fastighetsmaklaren erhdll férmedlingsuppdraget. Det noteras att servitutet inkom till
inskrivningsmyndigheten forst den 11 oktober 2004 och att fastigheten B 23 6verlats genom kdpekontrakt
daterat den 10 september 2004 med tilltrade 28 oktober samma ar. Fastigheten B 40 Gverlats genom
kopekontrakt den 19 september 2004 och till kontrakten bilades det servitutsavtal som upprattats den 1
augusti 2004.

Tvist har sedermera uppstatt betraffande omfattningen av servitutet till den del detta &r utlagt pa fastigheten B
23, dvs. den tjanande fastigheten. Av servitutsavtalet framgar inte annat an att den harskande fastigheten B 40
har ratt att nyttja uppfartsvag fran gatan enligt vad som markerats pa ritning med gult. Nagon begrdnsning
betraffande uppfartsvagens bredd, eller vilka fordon som far framforas pa densamma framgar inte av
servitutets text. Den enda handlingen, for att tolka servitutets omfattning, utgors saledes av en icke skalenlig
ritning. Tvist uppkommer sedermera mellan dgarna till fastigheten B 23, B 24 och fastighetsmaklaren. Képarna
uppger att maklaren pa direkt fraga uppgivit att uppfartsvagen har en bredd av 1,8 meter och att en
kommande &gare av B 40 skulle kunna framféra en personbil till sin fastighet pa skaftvagen. Méaklaren anger
vidare att ndgon exakt bredd pa védgen aldrig angivits eller varit pa tal och att detta inte heller angivits i
avtalstexten. Vid ett sarskilt anordnat mote mellan fastighetsagarna och maklaren observerades for forsta
gangen att den karta som bilagts det inskrivna servitutet avvek fran den som bilagts képekontraktet i samband
med inskrivningen. Maklaren vidgar att han efter att servitutsavtalet traffats och detta bilagts kpekontraktet
infor ingivandet till inskrivningsmyndigheten bytt ut den karta som ursprungligen bifogats servitutet och i
stéllet bifogat en annan karta pa vilket servitutsomradet angivits. Maklaren medger vidare att detta inte borde
skett forran parterna vidtalats om férhallandet, men maklaren bestrider att detta medfért ndgon férandring
savitt avser servitutsomradets omfattning pa B 23. Vid motet framkom ocksa ytterligare en karta, som
uppréttats av Fastighetsbildningsmyndigheten 1973, betrdffande fastighetsreglering rérande fastigheterna B
21, 22 och 23. Av denna karta framgar att det skaft som leder fram till B 23 har en angiven bredd pa 3,5 meter.
Av handlingarna i arendet framgar att skaftet till B 40 markerats som en foérlangning av skaftet till B 23 och
darmed pa kartan ger intrycket att samma bredd géller hela vagen, dvs. 3,5 meter. Klagandena, vilka ar dgare
till fastigheten B 23, yrkar att méaklaren handlat i strid med god méklarsed och att detta medfért ekonomisk
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skada. Skadan skulle ha tillkommit genom att maklaren uppgivit att den skaftvag som ska anlaggas pd
klagandens fastighet uppgivits ha en maximal bredd pa 2,0 meter och att maklaren pa direkta forfragningar vid
minst tva tillfallen [dmnat uppgift om skaftvdgens bredd. Detta innebér att maklarens agerande har medfort
saval ekonomisk skada som mistad radighet 6ver del av klagandens fastighet. Dessutom anférs att kartan
utgjorde del av kbpekontraktet. Maklaren vidgar att han brutit mot god maklarsed. Av maklarens egen
redogorelse framgar att han varit osdker pa utformningen av servitutsavtalet, som han atagit sig att genomfora.
Maklaren bestrider vidare att hans agerande medfért ekonomisk skada och han bestrider vidare att han vid
nagot tillfalle limnat uppgifter om antagen eller specifik vagbredd i meter. Maklaren erkdnner slutligen att han
bort informera om att kartan bytts ut i samband med att inskrivning sokts.

Ansvarsndamndens bedémning

Ansvarsnamnden konstaterar inledningsvis att fastighetsmaklaren atagit sig att uppratta ett servitutsavtal utan
att ha tillrackliga kunskaper. Avtalet har dessutom uppréattats en knapp manad innan maklaren erholl
formedlingsuppdrag och utgor darfor ett sarskilt konsultuppdrag och som normalt inte kan anses ingad i ett
sedermera tillkommande formedlingsuppdrag. | enlighet med maklaretiska regler borde maklaren ha hanvisat
saljarna till sakkunnig.

Av utredningen i arendet och av maklarens medgivande har framkommit att fastighetsmaklaren bytt ut den
karta som ingar i servitutsavtalet och ska utvisa servitutets omfattning och utstrackning. Servitutsavtalet
inklusive kartan har dessutom utgjort avtalsinnehall eftersom detta bilagts och uttryckt del av inganget
kopekontrakt. Utbytet av kartdelen av servitutsavtalet har skett for att fortydliga servitutets innehall, men det
kan trots detta inte med sakerhet klarldggas om det inte ocksa inneburit en férandring av servitutets materiella
innehall. Det kan konstateras att karthandlingar sedermera framkommit som visar att skaftvagen i vart fall till
fastigheten B 23 har en bredd av 3,5 meter. Av den utbytta karthandlingen framgar att en motsvarande bredd
markerats ocksa over fastigheten B 23 fram till B 40. En fastighetsmaklare bor enligt god maklarsed, nar direkta
fragor framstalls, antingen ta reda pa det ratta forhallandet eller hanvisa blivande kopare till lamplig
myndighet. Det kan konstateras att maklaren i vart fall i det aktuella fallet bort ha medverkat till framtagande
av korrekta uppgifter. Det kan inte uteslutas att maklarens agerande medfort viss skada for klagandena, dven
om de sjalva bort inse att skaftvdagen over B 23 bort ha en motsvarande bredd som den vilken ledde fram till B
23.

Med héansyn till vad som férevarit i drendet beslutar Ansvarsnamnden att méaklaren brutit saval mot god
maéklarsed som méklaretiska regler. Arendet ska darfér éverldmnas till Disciplinndmnden fér bestimmande av
pafoljd. (Beslutsdatum 2006-11-29)

AN 8/06
Fraga om maklaren brutit mot god fastighetsmaklarsed

Den anmalde fastighetsmaklaren arbetade ideellt som kassor i en idrottsklubb och var medlem i klubbens
styrelse sedan 2003. Klubbens idrottsplats hade inte renoverats pa flera ar och var kraftigt nersliten. Klubben
hade sedan 70-talet drivit fragan om en upprustning. Genom forsaljning av viss mark skulle klubben skapa
ekonomiska mojligheter for att renovera idrottsplatsen. Markomradet |dg inom méklarens upptagningsomrade
i formedlingsverksamheten. Maklaren blev tillfragad av en konsult som byggentreprenoren anlitat om att taga
sig uppdraget att formedla forséljningen av de blivande bostdderna och att ta fram ett presentationsmaterial.
Maéklaren utarbetade ett presentationsmaterial som lades ut pad maklarens hemsida.

| en anmalan till Ansvarsnamnden har anmalaren anmalt att maklaren brutit mot god fastighetsmaklarsed och
Maklarsamfundet etiska regler. Till grund for anmalan har anmalaren i huvudsak anfort foljande: maklaren har
atagit sig att formedla fastigheter som saknar godkind detaljplan, vilket varit vilseledande for
bostadskonsumenter. Pa maklarens hemsida fanns annons utlagd om att radhusen var till salu innan regeringen
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sammantratt for att ge bifall eller avslag pa drendet. Maklaren har i egenskap av styrelsemedlem varit med och
drivit fragan om byggnation i miljo- och samhallsdepartementet. Maklarens ideella arbete i idrottsklubben har
kommit i konflikt da han haft privatekonomisk vinning av uppdraget att formedla de atta radhusen. Méaklaren
hade redan en etablerad afférsrelation med den blivande byggherren.

Maklaren har bestritt anmalarens pastaenden i sin helhet och till grund for sitt bestridande i huvudsak anfort
foljande: det har inte varit fraga om nagon egentlig marknadsforing av de blivande bostaderna fran méaklarens
sida. Av det presentations- och intressematerial som lades ut pa natet framgick att det rérde en planerad
nyproduktion och att uppgifterna var preliminara. Nagot uppdragsavtal att marknadsféra och férmedla de
blivande bostaderna har aldrig tecknats. Det ideella arbetet som kassoér och hans eventuella uppdrag att som
fastighetsmaklare ombesorja formedlingen av de blivande bostaderna ar inte fortroenderubbande mot en
kopare. Han har inte drivit fragan i foreningen om en renovering av idrottsplatsen i syfte att erhalla
formedlingsuppdrag for de blivande bostdaderna. Nagon intresse- eller lojalitetskonflikt mellan de inblandade
parterna foreligger inte. Klubben &r inte sdljare av de blivande bostdaderna och inte uppdragsgivare at maklaren
i hans egenskap av fastighetsmaklare.

Ansvarsnamndens bedomning

Av handlingarna i darendet har det framgatt att maklarens marknadsforing pa Internet innehéll preliminara
uppgifter om planerad nyproduktion med majlighet till intresseanmalan. Ansvarsnamnden anser det klarlagt
att marknadsféringen pa natet ar att anse som informationsmaterial. Ansvarsnamnden anser inte att
uppgifterna verkat vilseledande for konsumenterna.

Ansvarsnamnden konstaterar att maklaren inte haft nagot formedlingsuppdrag fran idrottsklubben. Av vad som
framkommit av handlingarna i darendet har det inte visats att maklaren handlat i strid med férbudet mot
fortroenderubbande verksamhet, se 14 § fastighetsmaklarlagen (1995:400), eller i 6vrigt dsidosatt god
fastighetsmaklarsed eller Maklarsamfundets etiska regler.

Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2006-11-29)

AN 9/06

Skiljenamndsarende; Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Parterna narvarar infér namnden for att lamna kompletterande uppgifter och svara pa fragor.

Den for formedlingen forst anlitade fastighetsméklaren A erholl formedlingsuppdrag med ensamréatt den 3 juni
2005. | uppdraget har utgangspriset angivits till 17.500.000 kronor. Nytt ensamrattsuppdrag ingicks den 31
augusti 2005 och ensamrétten I6pte till och med den 29 oktober 2005, varefter uppdraget gallde utan
ensamratt. | det nya uppdragsavtalet har utgangspriset angivits till 14.800.000 kronor. Det kan konstateras att
fastigheten var speciell bade med hansyn till sina kvaliteter som sitt ldge. Detta medférde ocksa att fastigheten
exponerades speciellt i marknadsféringen, vilket bland annat ledde fram till att méaklare A visade fastigheten for
den blivande képaren den 25 september 2005. Nagot konkret bud pa fastigheten lades dock inte, men
maklaren erholl uppdrag att géra en sk foljdvardering av képarens davarande fastighet. Maklaren och den
blivande képaren hade darefter flera kontakter, men pa grund av att kbparen var mycket upptagen meddelade
denne att han avvaktade tills vidare.

Uppdragsgivarna beslutade i december 2005 att avvakta med vidare forsaljningsatgarder under vinterhalvaret,
vilket enligt maklare A:s uppgifter, bland annat berodde pa att fastigheten inte skulle anvandas som bostad
under vinterhalvaret. Ny kontakt togs pa maklarens initiativ i borjan av april 2006 med syfte att ater starta upp
forsaljningsarbetet. Uppdragsgivaren meddelade da att man 6nskade anlita annan fastighetsmaklare och sade
muntligen upp formedlingsuppdraget. Maklaren bekraftade uppsagningen i brev, daterad den 13 april 2006,
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vilken dag méaklaren ocksa uppgivit sasom avslut for sitt I6pande férmedlingsuppdrag.

Fastighetsmaklare B har redan tidigare haft flera kontakter med den blivande kdparen och visat andra
fastigheter for denne, eftersom kdparen under en langre tid s6kt nytt boende i omradet utan resultat. Maklare
B erinrar sig da att den nu aktuella fastigheten tidigare varit till salu och kontaktar séljarna for att efterhra om
forsaljning skett eller om en forsaljning fortfarande var aktuell. Maklare B visar fastigheten for den blivande
koparen den 1 april 2006, varvid képaren ocksa upplyser om att han blivit visad fastigheten tidigare genom
annan fastighetsmaklare.

Mellan dgarna till fastigheten och méaklare B har uppdragsavtal ingatts utan ensamratt den 29 mars 2006. Av
formedlingsuppdraget framgar att utgangspriset ar 12.000.000 kronor. | uppdragsavtalet har inte angivits
nagon uppdragstid, men daremot att uppdraget avser tre spekulanter varav en &r den blivande kdparen.
K6paren lagger bud pa 12.000.000 kronor som accepteras av saljarna. Besiktning sker den 5 april 2006 och
kopekontrakt undertecknas samma dag.

Ansvarsndamndens bedémning

Namnden konstaterar inledningsvis att det vid tidpunkten for kontraktsskrivning, den 5 april 2006, fanns tva
fastighetsmaklare som bada innehade formedlingsuppdrag utan ensamratt. Namnden konstaterar vidare att
det alegat fastighetsmaklare B att kontakta fastighetsmaklare A for att klargéra om den tidigare maklaren
fortfarande hade férmedlingsuppdrag eller ansag sig ha ansprak pa provision om fastigheten formedlades till
viss kbpare. Nagra sadana kontakter har dock maklare B inte vidtagit. Ansvarsnamnden vill har hanvisa till sitt
tidigare uttalande betraffande konkurrerande provisionsansprak och erinra om att det alltid 4r maklare B som
har att ta kontakt med den tidigare kollegan for utredning och information om eventuella provisionsansprak.
Med hansyn till 6verenskommelsen med sdljarna om att formedlingsarbetet skulle vara vilande under
vintermanaderna kontaktade méaklare A saljarna i borjan av april. Maklaren fick da beskedet att séljarna avsag
att byta fastighetsmaklare och formedlingsuppdraget uppsades muntligt. Det noteras att bindande
kopekontrakt undertecknats redan en vecka tidigare genom maklare B.

Namnden gor den bedémningen att siljaren maste anses medveten om att maklare A har I6pande
formedlingsuppdrag, eftersom detta uttryckligen aldrig uppsagts utan tvartom att besked lamnats att
uppdraget skulle fortsattas pafoljande ar. Det ar ocksa klarlagt att fastighetsmaklare A haft en omfattande
marknadsforing av fastigheten och att den blivande képaren, med hansyn till dels att visning skett och dels att
foljdvardering skett av kdparens davarande bostad maste anses vara en av maklare A anvisad spekulant.
Intresset for fastigheten har orsakats av maklare A:s omfattande marknadsféring men ndmnden konstaterar
ocksa att maklare B:s aktiva verksamhet, bland annat betraffande forhandling av priset bidragit till att orsaka
att bindande avtal kommit till stand. Det kan slutligen ocksa konstateras att bada fastighetsmaklarna vid
tidpunkten for kopekontraktets upprattande har gallande formedlingsuppdrag utan ensamritt. | ett sadant
forhallande ska provisionen delas mellan fastighetsmaklarna i lika delar. Eftersom fastigheten forst anvisats av
maklare A och méaklare A:s omfattande marknadsforingsatgarder banat vagen for den sedermera ingangna
Overlatelsen ska provisionen beraknas med utgangspunkt i det formedlingsuppdrag som ingatts med maklare
A. Emellertid har méklare B avtalat om en provision pa 200.000 kronor och bor darvid atnéjas med provision
enligt sitt eget avtal. Betraffande maklare A ska halv provision utga, dvs. 225.000 kronor. Slutligen beslutar
namnden att vardera maklaren ska erldgga 2.000 kronor till Mdklarsamfundet i avgift for
skiljenamndsforfarandet. (Beslutsdatum 2006-11-29)
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AN 10/06

Skiljendmndsprovning; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma fastighet.

Fastighetsmaklare A har yrkat att Ansvarsnamnden ska besluta om att hela den provision som
fastighetsmaklare B tar ut ska tillfalla A. B har for sin del yrkat att Ansvarsndmnden ska besluta om att 80% av
provisionen ska tillfalla B och resterande del, 20%, ska tillfalla A.

Av handlingarna i darendet framgar att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 17 maj 2005 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarnas fastighet. Uppdraget var forenat med ensamratt till och med den 16 augusti
2005, varefter det |6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid om 10 dagar. For formedlingsuppdraget
géllde som utgangspris 4,2 miljoner kronor. Provisionen avtalades att utga med 3,75% inkl. moms av
kopeskillingen.

Maklare A vidtog sedvanliga marknadsforingsatgarder och visade fastigheten for spekulanten C den 21 april
och den 15 maj 2006. | objektbeskrivningen angavs ett pris for fastigheten till 3,9 miljoner kronor. Spekulanten
C lade tva bud pa fastigheten, 3,3 miljoner kronor respektive 3,55 miljoner kronor. Uppdragsgivarna avvisade
buden eftersom de var for laga. A forklarade for C att uppdragsgivarna inte var beredda att silja fastigheten
under 3,9 miljoner kronor.

Uppdragsgivarna sade upp formedlingsuppdraget i ett mail till A den 13 maj 2006 och meddelade i samma mail
att forsaljningen skulle tas 6ver av en annan maklare den 23 maj. | en skrivelse daterad den 22 maj 2006
bekraftade A att uppdraget upphorde samma dag. | skrivelsen fanns en lista pa de spekulanter som A anvisat,
daribland C, och en upplysning om att A skulle fortsdtta arbetet med de anvisade kunderna samt att A férbeholl
sig ratten till provision for det fall att forsaljning skedde till ndgon av de namngivna personerna.

Den 30 maj 2006 fick fastighetsmaklare B i uppdrag att formedla forsaljning av fastigheten. B:s uppdrag var
forenat med ensamratt till och med den 30 augusti 2006, varefter det |6pte vidare utan ensamratt med en
uppsagningstid om 10 dagar. For formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 3,75 miljoner kronor.
Provisionen avtalades att utgd med 3% inkl. moms av kopeskillingen upp till 3,5 miljoner kronor och pa
overstigande belopp 5% inkl. moms. Maklare B marknadsforde fastigheten i Metro Hus&Hem, SvD Magasinet,
DI, Hemnet och Bovision samt visade fastigheten vid ett flertal tillfdllen bade allmant och individuellt daribland
for C.

| ett mail till uppdragsgivarna den 9 juni 2006 meddelade A att C eventuellt kunde 6vervaga att betala 3,75
miljoner kronor och att C:s uppfattning var den att det inte var nagon mening att bjuda om uppdragsgivarna
anda inte ville salja till honom.

Den 26 juli 2006 blir A uppringd av B i syfte att reda ut fordelningen av provisionen. A forklarade da for B att
hela provisionen skulle tillfalla A. | en skrivelse daterad den 31 juli 2006 uppmanade B maklare A att lata
Maklarsamfundets Ansvarsnamnd beddma provisionsfragan.

Genom méklare B:s férmedling 6verlat uppdragsgivarna fastigheten till spekulanten C enligt ett av parterna,
den 31 augusti 2006, undertecknat kopekontrakt. Képeskillingen uppgick till 3,75 miljoner kronor.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfért foljande i drendet.

Maklare A forklarade for C att uppdragsgivarna inte var beredda att salja under 3,9 miljoner kronor. | samband
med att C hojde budet till 3,55 miljoner kronor berattade A for C att uppdragsgivarna inte ville ha med C att
gora. C aterkom den 8 juni och forklarade att han skulle kunna tanka sig att betala 3,75 miljoner kronor, vilket
var det pris som B bjudit ut fastigheten till, men att C inte tyckte det var ndgon mening att bjuda om
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uppdragsgivarna vidhdll att de inte under nagra omstandigheter tankte salja till C. Uppdragsgivarna svarade
aldrig pa A:s mail den 9 juni. A forklarade for B att han tyckte det var fel av B att bearbeta en kund som fanns
med pa A:s spekulantlista. Att B verkar fran annan ort kan inte ha ndgon som helst inverkan pa B:s ratt till
provisionen. Enligt A har B pa ett nonchalant och okollegialt satt arbetat med en kund som B haft vetskap om.

Fastighetsmiklare B har i huvudsak anfért féljande i drendet.

B blev kontaktad av uppdragsgivarna i bérjan av maj 2006 med en forfragan om formedling av deras fastighet.
B flog den 10 maj for att vardera fastigheten och for att se om objektet samstamde med de 6nskemal som B:s
kunder efterlyste. B varderade fastigheten till 3,75 miljoner kronor efter ortprismetoden. B bad
uppdragsgivarna att inkomma med en skriftlig uppsagning av A:s uppdragsavtal samt en spekulantlista. Nar
prospekt och annonsering var utlagda paborjades visningarna. B hade 13 sallskap som sag fastigheten och
skrivit upp sig som intresserade samt ytterligare ett 10-tal som B visade fastigheten fér men som inte angett
fortsatt intresse. En av de intresserade var C, for vilken B hade en individuell visning tillsammans med C:s familj.
B utdelade prospekt och talade ett flertal ganger i telefon med C. B har haft flera kontakter med C angaende
kopekontraktets utformning, tilltradesdatum och besiktningsklausuler. B lamnade tva utkast till kopekontrakt
till C. B har bekostat flera flygresor fér att visa fastigheten for spekulanten C. B:s alla atgarder har varit
tidskravande och kostsamma men malet naddes, en formedling kom till stand.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-14) klargjort att
det aligger en efterkommande maklare att beakta den tidigare maklarens anvisade spekulanter vid ingdende av
formedlingsuppdrag. Detta ska ske genom att man fran ensamratten undantar den tidigare maklarens
spekulanter. Ansvarsnamnden anser det klarlagt att B inte undantagit A:s spekulanter fran sin ensamritt trots
att B dgt vetskap om att annan maklare varit verksam att férmedla fastigheten. Ansvarsndmnden konstaterar
att overlatelseavtalet ingatts dagen efter det att ensamrattstiden upphorde att gélla for méaklare B:s uppdrag.
Ratten till provision ska darfor bedémas efter allmanna provisionsrattsliga regler.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om Gverlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och
den anvisade spekulanten samt att maklaren ska ha anvisat den blivande képaren for uppdragsgivaren och att
det ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att
maklaren har fatt uppdraget med ensamratt och ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamrattsperioden utan
maklarens formedling ar maklaren beréattigad till provision som om avtalet formedlats av honom.

Av réattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en méaklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tva méaklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste prévas vilken av méklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel lar en sddan provning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsméaklare som férst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom formedling av den andra maklaren tréffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att A anvisat spekulanten C for uppdragsgivarna under uppdragstiden och
att overlatelse skett till den av A anvisade spekulanten C. En forutsattning for att A ska erhalla provision ar att
det foreligger ett orsakssamband mellan méklarens verksamhet och det ingdngna avtalet. Ansvarsnamnden
konstaterar darvid att det gatt forhallandevis kort tid mellan A:s senaste anvisning och dverlatelseavtalet. Enligt
Ansvarsnamndens bedémning foreligger det ett provisionsgrundande orsakssamband mellan A:s
formedlingsatgarder och det genom B ingangna Overlatelseavtalet.
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Ansvarsnamnden finner att fastighetsmaklare A ar berattigad till provision med 3,75 % av kopeskillingen.
Namnden beslutar vidare att den forlorande parten, maklare B, ska erldgga hela skiljekostnaden pa 4.000
kronor. (Beslutsdatum 2006-11-29)

AN 11/06

Skiljenamndsprovning; Fraga om rétt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma fastighet.

Fastighetsmaklare A har yrkat att Ansvarsnamnden fordelar provisionen mellan A och fastighetsmaklare B med
halften vardera. B har bestritt A:s yrkande. B har till grund for sitt bestridande i forsta hand gjort gallande att
nagon fordelning inte ska ske 6éverhuvudtaget eftersom det saknas orsakssamband mellan maklare A:s
formedlingsatgarder och 6verlatelseavtalet och, i andra hand, fér det fall att Ansvarsnamnden jamval skulle
finna sadant samband foreligga, att provision enbart ska utga ur det méaklararvode som beléper pa den halva
fastighet som den ena av kdparna forvarvat.

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 12 juli 2005 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarnas fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt fran och med den 13 juli till
och med den 13 oktober 2005 varefter det |6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa 10 dagar. Av
ingivet férmedlingsuppdrag framgick att provision skulle utga med en procentsats enligt hanvisning till en
sarskild provisionslista. For formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 6,1 miljoner kronor.

| en skrivelse till uppdragsgivarna, daterad den 31 oktober 2005, bekraftar A att han tagit emot
uppdragsgivarnas uppsagning av férmedlingsuppdraget. Till skrivelsen fanns bifogat en lista 6ver de 17
spekulanter som A anvisat, daribland spekulanten C. | skrivelsen angavs att formedlingsuppdraget upphorde att
gélla i enlighet med formedlingsuppdragets allmanna villkor.

Den 9 november 2005 fick fastighetsmaklare B i uppdrag av uppdragsgivarna att férmedla forsaljning av
fastigheten. Maklare B:s uppdrag |6pte tills vidare och var férenat med ensamratt fran och med den 1
december 2005 till och med den 1 mars 2006 varefter det I6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid
pa 10 dagar. Provisionen avtalades, inklusive moms, till 3 procent av kdpeskillingen. For formedlingsuppdraget
géllde som utgangspris 5,6 miljoner kronor. | formedlingsuppdraget fanns det en upplysning om att annan
fastighetsmaklare tidigare anlitats for férmedling av objektet.

Maklare B upprattade en objektbeskrivning och efter telefonkontakt med spekulanten C som fanns upptagen i
B:s kundregister visade B fastigheten for makarna C varefter fastigheten 6verlats till makarna C enligt ett
mellan parterna undertecknat kdpekontrakt den 9 december 2005. Koépeskillingen uppgick till 5,65 miljoner
kronor. Képebrev undertecknades den 1 februari 2006. Maklare B:s provision bestamdes till 100.000 kronor
inkl moms.

Maklare A:s provisionskrav enligt faktura, daterad den 28 februari 2006, uppgick till 180.800 kronor inklusive
moms.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort féljande i drendet.
Maéklare B har vidgatt for A att B fatt spekulantlistan av sdljarna. Trots detta férmedlar B forséljning av
fastigheten till spekulanten C utan att forst ta kontakt med A.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfort foljande i drendet.
| syfte att kunna forvarva ett eget boende hade C anmalt sig som spekulanter hos maklare B. Redan innan
nagon maklare kontaktats fér formedling av séljarnas fastighet fick C kinnedom om den férestaende
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forsaljningen av fastigheten genom en bankkontakt. C besokte saljarnas fastighet men It séljaren forsta att
huset inte riktigt var vad C:s familj tankt sig. Séljarna gav darefter, den 12 juli 2005, méaklare A
formedlingsuppdrag pa fastigheten. C besdkte fastigheten under en visning da A tog namn och telefonnummer
pa samtliga nérvarande. Maklare A gjorde ingen atskillnad mellan de 17 spekulanterna som antecknats i
spekulantlistan om de var seridsa spekulanter eller enbart nyfikna grannar. C hade inga vidare kontakter med A
efter visningen och lamnade inte nagot bud. A meddelade inte C att utgangspriset sankts. Syftet med C:s besdk
pa fastigheten var att verifiera huruvida prisbilden pa ett annat objekt var marknadsmaéssigt. Da A:s
formedlingsarbete varit resultatldst kontaktade séljarna B i slutet av sommaren och undrade om B var
intresserad av att formedla fastigheten. Eftersom det redan forelag ett féormedlingsuppdrag med A meddelade
B att hon inte kunde ta uppdraget. Den 9 november 2005 traffade séljarna B och berattade att
formedlingsuppdraget med A sagts upp varpa formedlingsuppdrag tecknades med B. Utgangspriset var 100.000
kronor lagre an det utgangspris som A senast begart. B sokte, utan framgang, A per telefon for att diskutera hur
B skulle hantera de spekulanter som fanns upptagna i spekulantlistan och som tidigare anmalt intresse hos B
for att forvarva hus pa orten, daribland C. | ett telefonsamtal med C avseende prisnivan for en annan fastighet
som férmedlades av annan maklare an B namnde B att hon nu fatt in sdljarnas fastighet till formedling och att
den nya prisbilden borde vara av intresse for C. Telefondiskussionen ledde till att C besdkte fastigheten samt
att kopekontrakt undertecknades. B valde att inte ta ut fullt maklararvode eftersom férsaljningen kunde
formedlas utan annonsering i dagspressen till intressent i B:s kundregister. Pa grund av att B:s far drabbades av
sjukdom som ledde till bortgang i april 2006 kom aldrig ndgon kontakt mellan A och B till stand fére C:s tilltrade
till fastigheten. Enligt B saknas det ett provisionsgrundande orsakssamband mellan maklare A:s atgarder och
overlatelseavtalet. C fanns antecknade som spekulanter hos B sedan tidigare och de hade besokt fastigheten
innan A fick férmedlingsuppdraget. A har inte haft ndgon kontakt med C utover upptagandet av namn och
nummer pa visningen. Om provisionsgrundande orsakssamband jamval skulle anses féreligga bor A:s provision
endast utga for den halva av fastigheten som kopts av den ena av makarna C eftersom den andre maken inte
finns upptagen pa A:s spekulantlista. A har inte haft nagon kontakt med den andre maken och har inte heller
anvisats av A for saljarna. Forsaljning har skett under B:s ensamrattsperiod och B ska ensam ha ratt till den del
av provisionen som avser den ena av makarna C:s kdp av halva fastigheten.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vigledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-14) klargjort att
det aligger en efterkommande maklare att beakta den tidigare maklarens anvisade spekulanter vid ingdende av
formedlingsuppdrag. Detta ska ske genom att man fran ensamratten undantar den tidigare maklarens
spekulanter. Ansvarsndmnden anser det klarlagt att B inte undantagit A:s spekulanter fran sin ensamratt trots
att B dgt vetskap om att annan maklare varit verksam att férmedla fastigheten. Detta innebar i forevarande fall
att B inte kan inga och teckna ett uppdrag med ensamrétt forran A:s uppdrag avslutats. Ansvarsndmnden anser
darfor att man vid prévning av ratten till provision i detta drende ska bortse fran B:s ensamratt. Detta innebar
att ratten till provision istéllet far bedémas efter allméanna provisionsrattsliga regler, vilka regler ar tillampliga
om fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamratt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om Gverlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och
den anvisade spekulanten samt att maklaren ska ha anvisat den blivande képaren fér uppdragsgivaren och att
det ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att
maéklaren har fatt uppdraget med ensamréatt och ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamrattsperioden utan
maklarens formedling &r maklaren beréttigad till provision som om avtalet férmedlats av honom.

Av réattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en méaklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istdllet tva maklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
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situationen av att det i varje sarskilt fall maste prévas vilken av maklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att overlatelseavtalet kommit till stand. I regel Iar en sddan provning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsmaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom férmedling av den andra maklaren tréffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsnamndens bedomning ar det klarlagt i drendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet och att overlatelse skett till C under den tid som B hade
formedlingsuppdraget. Ratten till provision far i forevarande drende bedémas med utgangspunkt fran
rekvisiten om anvisning och orsakssamband. Det har inte visats i drendet att A har anvisat C. Ansvarsnamnden
anser inte att det foreligger ett provisionsgrundande orsakssamband mellan A:s formedlingsatgarder och
overlatelseavtalet. Ansvarsnamnden anser det klarlagt att det ar B:s formedlingsatgarder som varit upphovet
till att C visat intresse av att férvarva fastigheten och slutligen ingatt avtal om 6verlatelse.

Ansvarsnamnden beslutar att maklare B ar den av fastighetsmaklarna som ar ensamt berattigad till provision.
Namnden beslutar vidare att den férlorande parten, maklare A, ska erlagga hela skiljekostnaden pa 4.000
kronor. (Beslutsdatum 2006-11-29)

AN 12/06

Fraga om information betriffande stambyte vid férmedling i miklarens egen bostadsrittsforening

Det noteras att saval klagande som maklare har begart personlig nérvaro for att limna kompletterande
information och svara pa eventuella fragor fran Ansvarsnamnden.

Genom den anmalde maklarens férmedling 6verlats en bostadsratt den 3 oktober 2004. Enligt den
objektsbeskrivning som fogats till kdparnas/klagandenas 6verlatelseavtal var stammarna i ldgenhetens badrum
bytta. Vid flera tillfdllen patalade méaklaren att hon sjélv bodde i bostadsrattsforeningen och att den var mycket
valskott. Hon papekade darvid sarskilt att hon hade mycket god kunskap om foreningen och att klagandena
darfor ocksa hade anledning forutsatta att de uppgifter som lamnats i objektsbeskrivningen var korrekta. |
samband med tilltradet upptackte klaganden en rad fel i badrummets skick. Man kontaktade da fastighetens
externa forvaltare som upplyste om att badrummet i den aktuella ldgenheten inte var stambytt. Da maklaren
konfronterades med uppgifterna uppgav hon enligt klagandena att hon inte hade nagot ansvar att kontrollera
om uppgifterna stamde. Klagandena vande sig darvid gentemot séljarna for att erhalla ersattning for den
merkostnad det skulle innebéara att stambyta badrummet. | samband med tvisten visade det sig att den
objektsbeskrivning som bifogats saljarnas avtal inte hade nagon uppgift om att badrummet var stambytt. Man
kunde saledes konstatera att det fanns tva objektsbeskrivningar varvid den ena angav att stambyte skett.
Maklaren forklarade detta med att hon blandat ihop olika forslag pa objektsbeskrivningar och att hon tog pa sig
fullt ansvar for att det saledes fanns tva versioner. Med hansyn till uppgiften som framkom i tingsratten uppger
klagandena att man tvingades forlikas om en betydligt lagre ersattning &n vad som man annars kunnat férvanta
sig. Klagandena har dven anfort att en av séljarna, innan ldgenheten saldes, satt med i bostadsrattsforeningens
styrelse, att maklaren syster var ordférande i styrelsen samt att maklaren sjalv vid flera tillfallen ingatt i
foreningens valberedning. Klagandena anfor att bland annat dessa omstandigheter, samt att maklaren sjalv bor
i foreningen gjort att hon ingett fértroende.

Tvisten betrdffande badrummet géller fler omstandigheter &n sjdlva stambytet. Bland annat om badrummet
var behaftat med fel betraffande golvvarme och felaktigt fall till golvbrunn med risk for framtida fuktskador.
Maklaren anfor att den av henne ursprungligen upprattade objektsbeskrivningen saknade uppgift om
stambyte, men att sdljarna infor visning dnskade att uppgiften ”stambytt i badrummet” skulle inféras i
objektsbeskrivningen. Maklaren beklagar att objektsbeskrivningen sammanblandats och att dessa inte varit
likalydande i kdparens respektive sdljarens avtal. Maklaren anser dock att forseelsen inte utgdér nagot brott mot
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god maklarsed. Maklaren vidgar vidare att hon informerat om att hon var med i féreningen och att detta
skapande fortroende eftersom hon foljaktligen kdnde foreningen val. Detta borde ha gjort méaklaren tveksam
till uppgiften. Klaganden anfér vidare att man pa grund av uppgiften om att stamrenovering var genomford var
beredd att g langre i budgivningen och saledes betalat extra for lagenheten.

Ansvarsndamndens bedémning

Ansvarsnamnden konstaterar att rattslaget ar oklart betraffande en fastighetsmaklares mojligheter att
formedla i egen forening. Forhallandena torde kunna vara annorlunda om foreningen ar stor och méaklaren ej
varit aktiv i foreningen jamfort med om foreningen ar liten och maklaren aktivt deltagit i foreningens
verksamhet. | den aktuella foreningen finns 117 lagenheter och den far darfér betraktas som stor.
Ansvarsnamnden beslutar att inte ta stallning i fragan om méklarens mgjlighet att genomfora
féormedlingsarbete i den aktuella féreningen.

Fastighetsmaklare ska normalt kunna utga ifran de uppgifter som en saljare lamnar. Emellertid kan olika
omstadndigheter foranleda att maklaren antingen maste kontrollera uppgifterna eller vidarebefordra dessa som
tveksamma eller osdkra. Sadana omstandigheter kan féreligga om méklaren ar fortrogen med
formedlingsobjektet att kontrollskyldigheten kan utstrackas eller minskas. Detta ska beddmas med
utgangspunkt i det enskilda fallet. En saljare som ingar i en bostadsrattsforenings styrelse far inte tillmatas
storre kunskaper om féreningens forhallanden dn normala medlemmar. Nar en styrelseledamot eller
ordférande saljer lagenheten ska enligt Ansvarsnamndens mening eventuella fakta- och uppgiftskontroller ske
med annan i styrelsen an uppdragsgivaren sjalv. Anledningen hartill ar den dubbla lojalitetssituationen,
namligen som styrelseledamot med krav att Iamna korrekta uppgifter och som séljare vars
informationsskyldighet kan paverkas av just forsaljningssituationen.

Ansvarsnamnden konstaterar att maklaren varit slarvig och begatt allvarligt misstag. Maklaren borde darvid
varit aktiv for att utreda och sa langt maojligt minimera eventuellt uppkommande skada. | det aktuella fallet &r
det dock inte klarlagt om ekonomisk skada har fororsakats av méaklarens slarv. Ansvarsnamnden beslutar darfor
lamna arendet med att uttala viss kritik mot maklarens férmedlingsarbete. (Beslutsdatum 2006-11-29)

AN 13/06

Arendet avskrivet.

AN 14/06

Fraga om fastighetsmaklare brutit mot god fastighetsmaklarsed

Den anmalda fastighetsmaklaren blev kontaktad av en god man vilken hade férrattat bouppteckning efter den
avlidne den 5 augusti 2004. Enligt ett skriftligen undertecknat formedlingsuppdrag den 26 maj 2005 fick
maklaren i uppdrag av den avlidnes sambo att formedla f6érséljning av en byggnad pa ofri grund. Maklaren
upprattade en objektbeskrivning och vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. Av objektbeskrivningen framgick
att den avlidnes sambos namn angivits som nuvarande &gare till byggnaden. Byggnaden Overlats till kdparna,
tillika klagandena, genom ett av parterna undertecknat kdpekontrakt den 30 juni. Av képekontraktet framgick,
bland annat, att képeskillingen uppgick till 1 125 000 kronor och att tilltrade skulle ske enligt 6verenskommelse,
dock senast den 15 augusti 2005, samt att kopet, enligt ett i kopekontraktet intaget férbehall villkorats av att
klagandena fick dverta det fér tomten gallande arrendekontraktet pa oférandrade villkor. Av handlingarna i
arendet framgick att ett nytt arrendekontrakt upprattades med klagandena som arrendatorer den 28 juli 2005.
Efter ansdkan, som daterats den 2 augusti, fran tva av de fyra dédsbodeldgarna férordnade tingsratten i beslut
den 1 september om att dodsboet skulle avtradas till en boutredningsman. Dédsbodeldgarna hade som grund
for ansokan bland annat uppgivit att tva av deldgarna agerade utan att de 6vriga informerades och att det
kommit till deras kdnnedom att den avlidnes byggnad holl pa att séljas. | en stamningsansdkan, daterad den 15
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november, stamde dddsboet klagandena angaende talan om béattre ratt till byggnaden. Under sommaren 2006
ingicks en forlikning i malet, vilket bland annat innebar att klagandenas férvarv gick ater till dédsboet.

I anmalan till Ansvarsndmnden har klagandena anmalt att fastighetsmaklaren agerat vardslost och i strid med
god fastighetsmaklarsed. Klagandena har i huvudsak anfort foljande till grund fér anmalan: Maklaren har trots
sin vetskap om att objektet ratteligen tillhort dodsboet formedlat det pa uppdrag av den avlidnes sambo som
uppdragsgivare. | den objektbeskrivning som maklaren upprattat har den avlidnes sambo angetts som
nuvarande dgare. Genom att lamna en felaktig uppgift om agarforhallandena har maklaren dsidosatt sina
skyldigheter enligt lag. Maklaren skall kontrollera vem som har ratt att forfoga dver fastigheten. Genom att
medverka till upprattandet av ett kopekontrakt dar endast den avlidnes sambo angetts har maklaren handlat i
strid med god maklarsed.

Maklaren har bestritt att han underlatit att fullgéra sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen vad avser
fragan om vem som &ger ratt att forfoga over objektet. Maklaren har till grund harfér i huvudsak anfort
foljande: Maklaren hade tagit del av det aktuella testamentet enligt vilket den avlidnes sambo med fri
forfoganderatt skulle 6verta all egendom, dvs. saledes dven aktuell byggnad jamte arrendekontrakt. Maklaren
hade av den gode mannen vid tva tillfallen fatt beskedet att allt var klart och att den avlidnes sambo salunda
ensam agde ratt att forfoga over objektet. Mot bakgrund av detta hade saval objektbeskrivning som
kopekontrakt utformats. Maklaren ansag att han har iakttagit sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen och
i Ovrigt iakttagit god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamndens bedomning

For bedémningen av om fastighetsmaklaren asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagens regler
eller i 6vrigt utfort sitt uppdrag i strid med god fastighetsmaklarsed har Ansvarsnamnden att ta stallning till om
maklaren brustit i sin kontrollskyldighet. Enligt 17 § fastighetsmaklarlagen ar maklaren skyldig att kontrollera
vem som har ratt att forfoga 6ver fastigheten. Om en fastighet dgs av ett dodsbo aligger det maklaren nar
formedlingsuppdraget ingas att kontrollera att férmedlingsuppdraget erhallits fran samtliga dodsbodelagare
genom kontroll med den upprattade bouppteckningen.

Fastighetsmaklaren har uppgivit att han vid tva tillfllen, dels i samband med att formedlingsuppdraget ingicks
och dels, infor kontraktstecknandet, fatt beskedet fran den gode mannen att allt var klart och att den avlidnes
sambo saledes dgde ratt att forfoga 6ver objektet.

Av den i drendet ingivna bouppteckningen framgar att det fanns fyra dédsbodeldgare antecknade och att
skatteverket registrerade bouppteckningen den 1 april 2005. Enligt 23 kap 4 § drvdabalken framgar att éver
arvskifte skall upprattas en handling som skrivs under av deldgarna. Av 18 kap 1 § arvdabalken foljer att fram
till dess att dodsboet skiftats forvaltas dédsboet enligt huvudregel gemensamt av dédsbodelagarna.
Ansvarsnamnden anser det klarlagt i arendet att vid den tidpunkt d&d maklaren erholl formedlingsuppdraget
forvaltades dodsboet av dodsbodeldgarna gemensamt. Ostridigt ar att endast en av dodsbodeldgarna
undertecknade férmedlingsuppdraget.

Enligt Ansvarsnamndens bedomning har det alegat méklaren att kontrollera vilka som var dédsbodeldgare och
darmed behoriga att forfoga 6ver formedlingsobjektet enligt den upprattade bouppteckningen. Kontrollen
skulle ha skett senast i samband med att maklaren ingick férmedlingsuppdraget.

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen skall objektbeskrivningen, bland annat, innehalla uppgift om vem som &ger
ratt att forfoga dver objektet. Av den i drendet ingivna objektbeskrivningen framgar att den avlidnes sambo
angivits som agare till byggnaden. Den av maklaren lamnade uppgiften ar felaktig. Enligt god
fastighetsmaklarsed aligger det méaklaren att lamna korrekta uppgifter.

Med anledning av vad som framkommit i drendet anser Ansvarsnamnden att fastighetsmaklaren handlat i strid
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med fastighetsmaklarlagen och god fastighetsméklarsed genom att inte kontrollera bouppteckningen.
Ansvarsnamnden anser att det finns skal att rikta kritik mot hur maklaren utfért sitt uppdrag i forevarande
avseende.

Med detta uttalande beslutar Ansvarsnamnden att lamna drendet utan ytterligare atgard.
(Beslutsdatum 2006-11-29)

AN 15/06

Skiljendmndsprovning; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt ingatt
formedlingsuppdrag avseende formedling av samma fastighet.

Fastighetsmaklare B har vant sig till Ansvarsnamnden fér bedémning av férdelningen av provisionen mellan
fastighetsmaklare A och B. Av handlingarna i drendet framgar att A yrkat att 60% av provisionen skall tillfalla
honom medan B yrkat att hela provisionen skall tillfalla B.

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 4 mars 2006 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt till och med den 4 juni 2006
varefter det |6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid om 10 dagar. Av objektbeskrivningen framgick
att uppdragsgivaren begarde 6,5 miljoner kronor eller hogstbjudande for fastigheten. Provisionen avtalades
enligt formedlingsuppdraget att utga med 2,50% inkl. moms av képeskillingen.

Maklare A marknadsférde fastigheten i dagspress vid tre tillfallen samt i tva lokaltidningar. A hade drygt 25
enskilda visningar. A visade fastigheten for spekulanten C vid tre tillfallen. C lamnade bud pa 5 miljoner kronor
och 5,6 miljoner kronor, den 3 augusti. Uppdragsgivaren ville inte sdlja under 6 miljoner kronor, vilket A
forklarade for C. Uppdragsgivaren sade upp férmedlingsuppdraget med A enligt en skrivelse, daterad den 24
juli, med verkan fran och med den 25 juli. Formedlingsuppdraget upphorde att galla fran och med den 4
augusti.

A forklarade for C att formedlingsuppdraget var uppsagt och rekommenderade C att kontakta
fastighetsmaklare B.

| den spekulantlista som A 6verlamnade till uppdragsgivaren och B fanns 29 namn antecknade, déribland C.

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsméklare B fick i uppdrag den 4 augusti 2006 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt fran och med den 5 augusti till
och med den 4 november 2006, varefter det |0pte vidare utan ensamratt med en uppsadgningstid om 10 dagar.
For formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 6 miljoner kronor. Provisionen avtalades att utgd med 2,50 %
inkl. moms av kopeskillingen. | formedlingsuppdraget fanns det en upplysning om att annan fastighetsmaklare
tidigare anlitats for formedling av objektet.

| ett mail av den 23 augusti efterfragar B vilket provisionsansprak A har for det fall att forsaljning sker till C.

Av handlingarna i arendet framgar att B upprattade sedvanlig objektbeskrivning och att

genom B:s formedling 6verlat uppdragsgivaren fastigheten till C genom ett av parterna undertecknat
kopekontrakt den 13 september 2006. Kopeskillingen uppgick till 6 miljoner kronor. Tilltrddesdag ar avtalad till
att ske senast den 15 december 2006.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort féljande i drendet.
A tréffade uppdragsgivaren i november 2005 och gick da igenom hela fastigheten. Uppdragsgivarens ambition
var att fa ut ett sa hogt pris som majligt. A féreslog da att sondera marknaden hos olika hustillverkare eftersom
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det faktum att fastigheten var pa 27.000 kvm skulle attrahera den typen av fastighetsdgare. Uppdragsgivaren
tyckte detta var en god idé varpa A kontaktade kommunen, bygglovsarkitekten samt fem hustillverkare, varav
en Overvagde att lamna bud men avbdjde. En annan hustillverkare var beredd att betala 8,5 miljoner kronor,
men infor ett mote upplyste stadsarkitekten om att han inte kunde rekommendera en utbyggnad av storre
omfattning och att omradet inte var detaljplanereglerat eller att det i det korta perspektivet fanns sadana
planer. A rekommenderade uppdragsgivaren att ga ut med en vanlig forséljning av fastigheten. A visade
fastigheten for C tre ganger som varade om vardera 1,5 timmar. A gjorde med hjalp av byggnadsingenjor en
planritning av fastigheten vilket tog betydande tid. A forklarade for C att séljaren minst ville ha 6 miljoner for
att sdlja fastigheten. C sa att de skulle vervaga att hoja budet 6ver helgen. A forklarade att uppdraget var
uppsagt och att det kommer att ga till en annan maklare. A rekommenderade C att ta kontakt med den andra
maklaren, vilket C gjorde. Vid forfragan fran B om A:s provisionsansprak kande sig A radvill. Det var extremt
kort tid fran det att A lamnade uppdraget till dess att C gav sitt bud pa 6 miljoner kronor. Den bild B har av hur
A skott sitt uppdrag sammanfaller inte med den bild A har fatt av samtal med uppdragsgivaren.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfort foljande i drendet.

B 6vertog férmedlingsarbetet fran A den 4 augusti 2006. Det hogsta budet var da 5,6 miljoner kronor, vilket
saljaren inte accepterade. Efter visningar med andra spekulanter, férhandlingar och besiktning skrevs kopeavtal
den 13 september pa vart utgangspris, 6 miljoner kronor, med avdrag fér radonsanering. Mot bakgrund av
sdljarens missnoje med hur arbetet skottes av A samt att B har fatt till stand ett avslut pa en niva som ar
400.000 kronor hogre anser B att B:s erbjudande till A ar val generdst. Arbetet med detta uppdrag har varit
valdigt omfattande.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-14) klargjort att
det aligger en efterkommande maklare att beakta den tidigare maklarens anvisade spekulanter vid ingaende av
formedlingsuppdrag. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande méklaren eftersom det ar
omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det &r forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett féormedlingsuppdrag
utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Detta ska ske antingen genom
att man anger de spekulanter som framgar av en férteckning fran den tidigare méaklaren eller om sadan
forteckning saknas genom ett generellt undantagande. Med hansyn till dessa regler ska ratten till provision i
forevarande drende provas utan hansyn till maklare B:s ensamrattsavtal. Det innebér att allmdnna
provisionsrattsliga regler ska ldggas till grund for bedémningen av vilken méaklare som uppfyller
provisionskraven eller om det skall ske en fordelning av provisionen mellan fastighetsmaklarna.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall foljande férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
skall vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren skall ha haft i uppdrag att
formedla forsdljning av uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om 6verlatelse skall ha ingatts mellan
uppdragsgivaren och den anvisade spekulanten samt att maklaren skall ha anvisat den blivande kdparen for
uppdragsgivaren och att det skall foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till
stdnd. For det fall att maklaren har fatt uppdraget med ensamratt och ingas ett avtal om 6verlatelse inom
ensamrattsperioden utan maklarens férmedling ar méklaren berattigad till provision som om avtalet
férmedlats av honom.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att A anvisat spekulanten C for uppdragsgivarna under uppdragstiden och
att overlatelse skett till den av A anvisade spekulanten C. En forutsattning for att A skall erhalla provision ar att
det foreligger ett orsakssamband mellan méklarens verksamhet och det ingdngna avtalet. Ansvarsnamnden
konstaterar darvid att det gatt forhallandevis kort tid mellan A:s senaste anvisning och éverlatelseavtalet. Av
handlingarna i drendet har det framgatt att A:s formedlingsatgarder lett till forhandlingar med C. Enligt
Ansvarsnamndens bedémning foreligger det ett provisionsgrundande orsakssamband mellan A:s
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formedlingsatgarder och det genom B ingangna Overlatelseavtalet. Skulle fastighetsméaklare A ensamt innehaft
formedlingsuppdraget for fastigheten skulle forutsattning for full provisionsratt ha forelegat.

Ansvarsnamnden konstaterar samtidigt att B, sedan A:s uppdrag upphort att gélla, erhallit formedlingsuppdrag
med ensamratt och att overlatelse skett till C under den tid som B:s uppdrag var férenat med ensamratt och till
en kopeskilling som med 400.000 kronor 6versteg det pris som C varit villig att betala for fastigheten under A:s

formedling.

Ansvarsnamnden anser det klarlagt att B inte undantagit A:s spekulanter fran sin ensamratt, trots att B agt
vetskap om att A tidigare varit verksam att férmedl|a fastigheten.

Ansvarsnamnden beslutar att férdelning av provisionen ska ske med utgangspunkt fran sedvanliga
provisionskriterier och med bortseende fran B:s ensamratt. Med hansyn hartill anser Ansvarsnamnden att
fordela ratten till provision med 60% till A och 40% till B. Provisionen skall berdknas med utgangspunkti B:s
formedlingsuppdrag eftersom detta var ikraft vid 6verlatelsetillfallet och pa det pris som parterna
overenskommit i kdpekontraktet.

Med denna utgang beslutar Ansvarsndmnden att B skall erlagga hela skiljekostnaden pa 4.000 kronor.
(Beslutsdatum 2006-11-29)

AN 16/06

Skiljenamndsarende; Fraga om ratten till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma fastighet.

Fastighetsmaklare A har i Ansvarsnamnden yrkat ratt till hela provisionen eventuellt med avdrag for
skrivarvode till B pa 5.000 kr inklusive moms. B har i sitt svaromal meddelat att provisionen bor férdelas lika
mellan A och B.

Av handlingarna i arendet framgar att fastighetsmaéklare A fick i uppdrag den 15 september 2005 att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarnas fastighet. Uppdraget var forenat med ensamratt till och med den 14 december
2005 varefter det |6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid om 10 dagar. For formedlingsuppdraget
géllde som utgangspris 1.250.000 kronor. Provisionen avtalades att utgd med 5% av kopeskillingen, dock lagst
25.000 kronor inkl. moms.

A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder och marknadsforde fastigheten i lokaltidningen och pa Internet samt i
en annonskampanj. A visade fastigheten vid fyra tillfdllen. Efter en visning lamnar spekulanten C ett bud den 20
mars 2006 pa 1.150.000 kronor vilket vidarebefordrades till uppdragsgivarna. Uppdragsgivarna lovade att
aterkomma nér de diskuterat med varandra inbordes. A vidarebefordrade ett nytt bud pa 1.160.000 kronor
fran en annan spekulant, vilket avvisades av uppdragsgivarna.

| e-post, daterad 11 april 2006, sager uppdragsgivarna upp formedlingsuppdraget hos A och ber A skicka en
spekulantlista via e-post till fastighetsméklare B. Den 19 april 6versdnde A en spekulantlista till uppdragsgivarna
dar det fanns 13 namngivna personer, daribland C. A uppger i skrivelse till uppdragsgivarna, daterad den 19
april 2006, att C hojt sitt bud med 10.000 kronor och att det ddrmed fanns tva spekulanter som bjéd 1 160.000
kronor. | e-post daterad den 31 mars 6nskar A besked om uppdragsgivarnas stallningstagande till C:s bud men
far inte nagot svar.

Enligt ett formedlingsuppdrag som ar daterat den 15 april 2006 fick fastighetsmaklare B i uppdrag av
uppdragsgivarna att fran och med den 11 april till och med den 11 juni 2006 férmedla forsaljning av
fastigheten. | férmedlingsuppdraget angavs att den 11 april var den dag da B fick uppdraget vid e-post. Enligt
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formedlingsuppdraget fick B i uppdrag att formedla fastigheten till ett Iagsta pris av 1.250.000 kronor.
Provisionen avtalades att utga med 5% av kdpeskillingen. | formedlingsuppdraget fanns det en upplysning om
att annan fastighetsmaklare A tidigare anlitats for formedlingsuppdraget och att A atnjot ratt att for de kunder
A redan visat fastigheten utféra forsaljningen forutsatt att A i férvag redovisat dessa namn for B. Fran B:s
férmedlingsuppdrag undantogs en namngiven person som tidigare privat framstéllt dnskemal om att fa kopa
fastigheten.

Genom B:s formedling 6verlat uppdragsgivarna fastigheten till C genom ett av parterna undertecknat
kopekontrakt den 22 maj 2006. Kdpeskillingen uppgick till 1.200.000 kronor.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort féljande i drendet.

Vid A:s kontakter med uppdragsgivarna diskuterades prislaget. Uppdragsgivarna dnskade ett pris omkring
1.400.000 kronor vilket A tyckte var fér mycket. A enades med uppdragsgivarna om ett utgangspris pa
1.250.000 kronor. A hade en allman visning den 24 oktober och erhéll tre bud pa 800.000, 900.000 kronor och
1 miljon kronor, vilka bud avvisades av uppdragsgivarna. Den 13 mars 2006 visade A fastigheten for C som
direkt blev mycket intresserade. Den 20 mars aterkom C och meddelade att deras bank hade satt en gréans for
deras bud pa 1 150.000 kronor. Budet 6éverlamnades till en av uppdragsgivarna som skulle aterkomma nar han
pratat med Ovriga deldgare. Efter det att A meddelat C att de fatt ett hogre bud pa 1.160.000 kronor
meddelade C att de hojde budet till 1.160.000 kronor. Den 19 april meddelade A uppdragsgivarna att daven C
var beredd att kopa huset for 1.160.000 kronor och bifogade en spekulantlista. Den 18 maj ringde B upp A och
meddelade att B salt och skrivit kontrakt till ett pris pa 1.200.000 kronor till C. B uppgav att B hade ordnat med
mer lan till C. A undrade hur det gatt till och kontaktade C den 22 maj. C meddelade da de skrivit kontrakt efter
A:s samtal med B och att B inte alls varit behjalplig med att ordna lan utan att de helt sjélva fatt ordna med
hogre lan. A anser att fastigheten salts genom A:s férsorg. B har ej bidragit till att affaren blivit av.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfort foljande i arendet.

En fastighetsmaklares roll ar att bland annat att férmedla forséljning av fastigheter. B var medveten om att A
hade formedlingsuppdraget fore B och att C varit pa visning under A:s uppdragstid. Darfor har B erbjudit del av
arvodet vid forsaljningen. B fick C att lagga ett hogre bud. B fick saljaren att acceptera detta bud. Detta lyckades
inte Amed under sin uppdragstid. Hade kdpet gjorts utifran det bud som fanns nar A hade uppdraget samt att
dven andra 6verenskommelser i kopekontraktet varit desamma hade situationen varit annorlunda. Uppdraget
aterkallades hos A eftersom, enligt séljaren, ingen affar kommit till stand under en ganska lang tid.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar att ratten till provision ska bedémas enligt allmdnna provisionsrattsliga regler,
vilka regler ar tillampliga nar fastighetsmaklarna haft formedlingsuppdrag utan ensamratt nar
Overlatelseavtalet ingicks.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om Gverlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och
den anvisade spekulanten samt att maklaren ska ha anvisat den blivande képaren fér uppdragsgivaren och att
det ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att
maklaren har fatt uppdraget med ensamratt och ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamrattsperioden utan
maklarens formedling ar maklaren beréttigad till provision som om avtalet férmedlats av honom.

Av réattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en méaklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maéklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tva maklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste prévas vilken av méklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att dverlatelseavtalet kommit till stand. | regel Iar en sadan prévning leda till att provisionen
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tillkommer den fastighetsmaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom férmedling av den andra maklaren tréffade avtalet blir
bedémningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsnamndens bedomning ar det klarlagt i drendet att fastighetsméklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att A anvisat spekulanten C for uppdragsgivarna under uppdragstiden och
att dverlatelse skett till den av A anvisade spekulanten C. En forutsattning for att A ska erhalla provision ar att
det foreligger ett provisionsgrundande orsakssamband mellan méaklarens férmedlingsatgarder och det
ingdngna avtalet. Med hansyn till vad som framgatt av handlingarna i drendet konstaterar Ansvarsndmnden
déarvid att A bedrivit ett aktivt formedlingsarbete och att det har gatt férhallandevis kort tid mellan A:s senaste
anvisning och overlatelseavtalet. Ansvarsnamnden konstaterar att B ingatt férmedlingsuppdraget med
uppdragsgivarna innan A:s uppdrag upphort att galla. Enligt Ansvarsnamndens bedémning foreligger det ett
provisionsgrundande orsakssamband mellan A:s férmedlingsatgarder och det genom B ingangna
Overlatelseavtalet.

Ansvarsnamnden konstaterar efter att ha tolkat innehallet i B:s férmedlingsuppdrag att B, inte med rattsligt
bindande verkan, kan avtala om villkor i formedlingsuppdraget med uppdragsgivaren som binder A.

Ansvarsnamnden beslutar att maklare A ar den av fastighetsmaklarna som ar ensamt berattigad till provision.
Namnden beslutar vidare att den férlorande parten, maklare B, ska erlagga hela skiljekostnaden pa 4.000
kronor. (Beslutsdatum 2006-11-29)

AN 17/06

Fastighetsmaklares skyldigheter och rattigheter med anledning av vittnesférhor i domstol

| det aktuella drendet har Kronofogdemyndigheten genom tvangsforsaljning enligt 8 kap. Bostadsrattslagen
overlatit klagandens bostadsratt for en képeskilling pa 560.000 kronor. Forsaljningen sker saledes pa ansékan
av bostadsrattsforeningen for reglering av bostadsrattshavarens skulder till foreningen. Den i drendet anmalde
maklaren har i februari 2006 pa uppdrag av bostadsféreningen varderat lagenheten till ett marknadsvarde pa
625.000 kronor plus/minus 50.000 kronor. Méaklarens vardering dr undertecknad 2006-03-08. Kronofogden har
infor tvangsforsaljningen anlitat varderingsman, som vérderat ldgenheten till 625.000 kronor plus/minus
50.000 kronor. Vardeutlatandet ar daterat 2006-06-02. Vid den darefter foljande exekutiva auktionen godtogs
som kopeskilling 560.000 kronor. Klaganden har till tingsratten anfort besvar 6ver Kronofogdens beslut under
yrkande att lagenheten skulle ha haft ett betydligt hégre varde an det som vid auktionen godtagits av
kronofogden.

Klaganden anfor i darendet att den anmalde maklaren i anslutning till sin vardering muntligen skulle ha uppgivit
att bostadsratten kunde annonseras ut for ett utgangspris pa 775.000 kronor och att ett lagsta pris pa 750.000
kronor var ett rimligt pris. De lamnade uppgifterna har tillbakavisats av maklaren som helt osanna eller
felaktiga. Klaganden har darefter genom sitt ombud kallat maklaren att vittna i tingsratten i det 6verklagade
drendet. Syftet med vittnesmalet var att visa att maklaren muntligen ldmnat uppgifter om betydligt hogre
varden an det som antagits av kronofogden. Klaganden aberopar i enlighet med utsokningsbalken att
kronofogden inte far godta ett bud om det &r sannolikt att avsevart hogre koépeskilling kan erhallas. | yttrande
fran kronofogdemyndigheten vidhalles myndighetens beslut.

| anledning av kallelse som vittne har den anmalde maklaren tagit kontakt med klagandens ombud och begart
ersattning for installelse. Ombudet & sin sida har begért att maklaren ska uttala sig om vad han avser att saga i
anledning av vittnesmalet infor tingsratten.
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Ansvarsnamndens bedémning

Enligt rattegadngsbalken galler att ersattning till ett vittne som har 3beropats av part skall betalas av parten.
Vidare géller att ett vittne har ratt att i forskott erhalla ersattning for kostnader till resa och uppehille.
Forskottet skall betalas av den som skall utge ersattning till vittnet. Ansvarsnamnden konstaterar vidare att ett
vittne inte har nagon generell skyldighet att uttala sig i forvag om vittnesmalets innehall.

Med dessa uttalanden [dmnar Ansvarsndmnden drendet och konstaterar att maklarens agerande ej star i strid
mot god maklarsed. (Beslutsdatum 2007-05-23)

AN 18/06

Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med formedling av samma objekt.

Av handlingarna i arendet har framgatt att maklare A fick i uppdrag den 21 mars 2006 att formedla forsaljning
av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var forenat med ensamratt till och med den 21 juni 2006 varefter det
|6pte vidare utan ensamratt med en émsesidig uppsagningstid om 10 dagar. For formedlingsuppdraget gallde
som utgangspris 4,7 miljoner kronor. Provisionen avtalades att utga med 3,5 % inklusive moms av den blivande
kopeskillingen.

Maklare A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. Fastigheten Overlats av uppdragsgivarna till képarna genom
ett undertecknat kopekontrakt den 22 maj 2006. Av kdpekontraktet framgick att kdpeskillingen uppgick till
4,875 miljoner kronor. Med stdd av ett i kopekontraktet intaget villkor om besiktning frantradde képarna
fastigheten efter besiktning.

Den 19 juli 2006 tar méklaren emot ett bud pa 4,2 miljoner kronor fran spekulanten C, vilket vidarebefordrades
till uppdragsgivarna. | ett brev till uppdragsgivarna bekrdftade maklare A att formedlingsuppdraget upphort att
gdlla den 18 september 2006. Till brevet bifogade maklare A en lista 6ver spekulanterna. | brevet upplyste
maklaren om att for det fall att en av méaklaren anvisad spekulant enligt spekulantforteckningen blev aktuell for
kop av fastigheten sa bad maklaren uppdragsgivarna om att i god tid kontakta méaklaren sa att méaklaren kunde
bistd med erforderliga handlingar kring forsaljningen. | samma brev paminde maklaren om att det kunde
foreligga ratt for maklaren till full formedlingsprovision for det fall att forsaljning skulle komma till stand med
en av maklare A anvisad spekulant.

Den 25 september 2006 far maklare B i uppdrag av uppdragsgivarna att formedla forsaljning av fastigheten.
Maklare B:s uppdrag var férenat med ensamratt till och med den 24 december 2006 varefter det |6pte vidare
utan ensamratt med en 6msesidig uppsagningsratt om 10 dagar. For formedlingsuppdraget gallde ett
utgangspris pa 3,995 miljoner kronor. Provisionen avtalades inklusive moms till 2,75 % av kopeskillingen. |
formedlingsuppdraget fanns det en upplysning om att annan fastighetsmaklare tidigare anlitats for férmedling
av objektet.

Maklare B vidtog sedvanliga formedlingsatgarder.

Maéklare A blev kontaktad av spekulanten C som berattade att de undertecknat ett kopekontrakt pa
fastigheten. Genom maklare B:s formedling 6verlat uppdragsgivarna fastigheten till spekulanten C den 6
oktober 2006. Képeskillingen uppgick till 4,2 miljoner kronor. Tilltradesdagen avtalades till att ske senast den
15 januari 2007. Genom ett tillaggsavtal sattes kdpeskillingen ned till 4,090 miljoner kronor. B tillstillde C en
faktura pa provisionen som uppgick till 100.000 kronor.

Maéklare A forvantade sig att B skulle hora av sig. Den november 2006 tog A kontakt med B eftersom A ansag
att han hade ratt till provisionen.
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A har yrkat full provision.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort foljande i d&rendet: spekulanten C deltog i en visning den 7 juni 2006
och lamnade darefter ett bud pa fastigheten som uppgick till 4,2 miljoner kronor. Uppdragsgivarna uppgav
dock for A att detta bud inte var intressant vilket A vidarebefordrade till C. Pa rekommendation av A utférdes
en oOverlatelsebesiktning av fastigheten den 9 augusti 2006. Darefter skedde ytterligare annonsering i
Goteborgsposten den 28 augusti. Overlatelsebesiktningen anviandes som underlag vid méklare B:s férmedling.
A har under 6 manaders tid utfért omfattande forsaljningsarbete i form av besiktning, radongasmatning,
annonsering, visningar m.m. C:s kinnedom och intresse for fastigheten, deltagande i visning avdensamma
samt lamnande av bud &ar en direkt féljd av A:s arbete. Det faktum att C endast cirka tva veckor efter det att A:s
formedlingsuppdrag avslutats forvarvade fastigheten och det till samma belopp som de tidigare lamnat bud pa
visar att det foreligger ett orsakssamband mellan A:s arbete och 6verlatelse av fastigheten. Uppdragsgivarna
och C har fort forhandlingar genom A:s arbete i och med budgivningen. A dr den maklare som forst anvisade C
och han ska darfor anses vara provisionsberattigad. Utifran A:s [amnade uppgifter om budgivningen har A
sammanfort uppdragsgivarna med C. Alldeles oavsett omstandigheterna kring budgivningen bér A dnda vara
den som far anses ha sammanfoért uppdragsgivarna och C genom att C pa grund av A:s insatser fatt kinnedom
om fastigheten, fatt information och besokt fastigheten och darigenom fatt intresse fér den. A har utfort
huvuddelen av det vdsentliga arbetet.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfort foljande i drendet: maklare B har ratt till hela provisionen da B i
vasentlig utstrackning medverkat till forsaljningen av fastigheten. C deltog i en visning av fastigheten den 7 juni
2006 och lamnade darefter ett skambud pa fastigheten med ett par hundra under utgangspriset. C kunde inte
tdnka sig att betala mer for fastigheten &n vad de redan erbjudit. De 6vergav darefter tanken pa att képa hus.
Uppdragsgivaren har ingen minnesbild av att A skulle ha formedlat ett bud pa 4,2 miljoner kronor den 19 juli
2006. Att C skulle ha lamnat ett bud pa 4,2 miljoner kronor framgar inte heller av A:s spekulantlista. Infér den
fornyade forsaljningen av fastigheten sag B till att uppdragsgivaren ombesoérjde upprattande av dorr- och
fonsterfoder, vissa lister, och trosklar samt slutférande av kdk- och badrumsrenoveringar. B anlitade tekniker
for injustering av ny ventilationsanlaggning och tillsag att ny radongasmatning gjordes den 12-17 oktober 2006.
C begarde atergang av kopet men efter ytterligare forhandlingar 6verenskom uppdragsgivaren och C om att
kopeskillingen skulle sattas ned med 110.000 kronor. Enligt B:s uppfattning var de av honom vidtagna
atgarderna en nodvandig forutsattning for att 6verlatelsen skulle komma till stand. Det foreligger ett otvetydigt
orsakssamband mellan méaklare B:s arbete och Overlatelse av fastigheten.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (AN13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanréjas genom kontakter mellan maklarna.
Mot den bakgrunden anser Ansvarsnamnden att det foreligger en skyldighet for efterkommande
fastighetsmaklare att begara en spekulantférteckning och en motsvarande skyldighet for den forsta maklaren
att lamna forteckning. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande méklaren, eftersom det ar
omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det 6verensstammer med god fastighetsmaklarsed att inga férmedlingsuppdrag
med ensamratt utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak.
Efterkommande maklare ska darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter
fran sin ensamratt. Ansvarsnamnden anser darfor att man vid prévning av ratten till provision istallet far
beddmas efter allmanna provisionsrattsliga regler, vilka regler ar tillampliga om fastighetsmaklarna haft
formedlingsuppdrag utan ensamratt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om dverlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den
anvisade spekulanten, méaklaren ska ha anvisat den blivande kdparen fér uppdragsgivaren och det ska foreligga
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ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att méklaren har fatt
uppdraget med ensamrétt och det ingas ett avtal om dverlatelse inom ensamrattsperioden utan méaklarens
férmedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet férmedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en méaklare har medverkat och éverlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tvd maklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste provas vilken av maklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att dverlatelseavtalet kommit till stand. I regel lar en sadan provning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsméaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom férmedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens beddomning ar det klarlagt i drendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att fastighetsmaklare A anvisat spekulanten C for uppdragsgivarna under
uppdragstiden och att 6verlatelse skett till den av fastighetsméklare A anvisade spekulanten C. En férutsattning
for att fastighetsmaklare A ska erhalla provision ar att det foreligger ett orsakssamband mellan méaklarens
verksamhet och det ingangna avtalet.

Enligt Ansvarsnamndens bedomning foreligger det ett provisionsgrundande orsakssamband mellan maklare A:s
formedlingsatgarder och det genom maéklare B ingadngna Overlatelseavtalet.

Ostridigt i drendet ar att 6verlatelse skett till spekulanten C under den tid som maklare B hade uppdraget med
ensamratt. Ansvarsndmnden anser det klarlagt att fastighetsmaklare B inte undantagit maklare A:s spekulanter
fran sin ensamratt. Med hansyn hartill och vad som framkommit i arendet bedémer Ansvarsnamnden att
maklare A dr ensam berattigad till hela provisionen.

Ansvarsnamnden beslutar att A ar den av fastighetsmaklarna som ar berattigad till full provision, dvs. 112.000
kronor. Ndmnden beslutar vidare att den férlorande parten, maklare B, ska erlagga hela skiljekostnaden pa
4.000 kronor. (Beslutsdatum 2007-05-23)

AN 1/07

Fraga om maklaren asidosatt fastighetsmaklarlagens regler eller god fastighetsmaklarsed genom att inte
upplysa om féreningens planer pa ombildning.

Den anmalde fastighetsmaklaren fick den 12 oktober 2005 i uppdrag att formedla férsaljning av
uppdragsgivarnas bostadsratt till Idgenheten i bostadsrattsféreningen. Uppdraget var forenat med ensamratt
fram till den 6 januari 2006 varefter det |6pte tills vidare utan ensamratt. For formedlingsuppdraget gallde som
utgangspris 1.950.0000 kronor. Méaklaren vidtog sedvanliga formedlingsatgarder.

Bostadsratten till Idgenheten Gverlats till klaganden genom ett av parterna undertecknat 6verlatelseavtal den
20 oktober 2005. Av Gverlatelseavtalet framgick att képeskillingen uppgick till 2.315.000 kronor och att tilltrade
skulle ske senast den 31 januari 2006.

Innan tilltradet far klaganden kdnnedom om att det fanns planer pa att ombilda bostadsrattsféreningen till
dganderatt. Ombildning skedde aldrig.

| anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden anfért att maklaren brustit i utforandet av sitt uppdrag genom
att inte ha lamnat information om féreningens langt framskridna planer pa ombildning till ganderatt.
Maklarens agerande har orsakat klaganden advokatkostnader. Till grund for anmalan har klaganden i huvudsak
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anfort foljande: vid kontraktsskrivningen fragade klaganden om det fanns planer pd ombildning eftersom de
var tdmligen vanliga, varvid en av sdljarna svarade att ndgra bostadsrattsmedlemmar hade visat sadant
intresse, men det var allt. Utifran detta besked férvarvade klaganden bostadsratten. Om féreningens langt
framskridna planer pa ombildning blev klaganden varse i mitten av december 2005. En ombildning skulle ha
medfort att klaganden behovt lana ytterligare 930.000 kronor. Bankens preliminara besked till klaganden var
att ytterligare 1an inte skulle kunna beviljas. Méklaren férmedlade dven forsaljningen av klagandens bostad och
var medveten om klagandens prekdra situation. Klaganden nédgades anlita en advokat for att reda ut
situationen. Under utredningen av drendet framkom det att méaklaren haft information om
ombildningsplanerna eller i vart fall besked om sadana planer. Maklaren har haft att uppratta en korrekt och
rattvisande objektbeskrivning. Maklaren har haft en kontroll- och informationsplikt vid utférandet av
uppdraget.

Den anmalda méklaren har tillbakavisat klagandens pastaenden. Méaklaren har till grund for sitt bestridande i
huvudsak anfort féljande: vid intaget av bostadsratten uppgav saljaren att det fanns en tynande diskussion om
en eventuell ombildning till dganderatt. Nagra beslut om ombildning fanns inte. Saljarens pastaende
konfirmerades av foreningens svar till maklaren. Under tiden som formedlingen pagick framkom inget till
maklaren som foranledde honom att undersdka en eventuell ombildning mer ingdende. Klaganden kallades till
ett mote den 14 december 2005 och infor detta moéte talade klaganden med séljaren och forklarade for honom
varfor klaganden var positiv till en ombildning. Pastaendet att féreningen hade langt framskridna planer pa
ombildning ar inte riktigt. Saval saljaren som maklaren uppfattade diskussionen om ombildning endast som en
diskussion och den kande klaganden till.

Ansvarsnamndens bedomning

Av handlingarna i arendet har det framgatt att maklaren kande till att det fordes en diskussion om ombildning
till aganderatt redan vid intaget av bostadsratten. Av vad som framkommit i utredningen av drendet
konstaterar Ansvarsndmnden att det ar klarlagt att féreningen svarat maklaren att diskussion fordes om
ombildning till dganderatt.

Ostridigt ar att méaklaren inte informerat om pagaende diskussion om ombildning i objektbeskrivningen. Med
hénsyn till att fragan var av mycket stor betydelse fér klaganden far Ansvarsnamnden sarskilt papeka att det
dlegat maklaren enligt god fastighetsmaklarsed att upplysa om den pagaende diskussionen om ombildning i

objektbeskrivningen.

Ansvarsnamnden beslutar att stanna vid detta papekande och lamnar drendet utan atgard.
(Beslutsdatum 2007-05-23)

AN 2/07

Fraga om provision

Klaganden hade marknadsfért sin fastighet pa blocket for 650.000 kronor. Klaganden blev kontaktad av
maklaren som erbjod sig att formedla klagandens fastighet, vilket klaganden blev intresserad av.

Den 21 juni 2006 fick maklaren i uppdrag att férmedla forsaljning av klagandens, tillika uppdragsgivare,
fastighet. | formedlingsuppdraget var avtalat en provision om 0 kronor upp till en képeskilling pa 650.000
kronor och med 20 % pa Gverstigande belopp. Minimiprovisionen uppgick till 35.000 kronor inklusive moms.
Kostnader for marknadsféringspaket uppgick till 9.900 kronor.

Maéklaren vidtog sedvanliga marknadsforingsatgarder.

Fastigheten Overlats darefter genom ett av klaganden och képaren undertecknat kdpekontrakt den 2 augusti
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2006. Enligt kdpekontraktet uppgick kopeskillingen till 830.000 kronor. Tilltrédde avtalades att ske senast den 31
oktober 2006. Kopebrev upprattades den 31 oktober 2006.

Av § 17 kopekontraktet framgick att kdpet villkorades av att klaganden erhdll forhandsbesked om byggnadslov
senast den 31 oktober 2006 och att koparen erholl beslut om ratt att anldgga avloppsanldggning pa fastigheten
senast den 31 oktober 2006. Av klausulen framgick att om inte bada villkoren uppfylldes skulle kdpet aterga i
sin helhet.

Den 30 oktober 2006 undertecknade klaganden och kdparen ett tillaggsavtal dar villkoret i § 17 kopekontraktet
forlangdes till den 22 december 2006 samtidigt som parterna kom 6verens om att sdnka den avtalade
kopeskillingen fran 830.000 kronor till 780.000 kronor pa grund av att kdparen férhandlade ned képeskillingen.
Forhandsbeskedet meddelades fore den 22 december 2006.

Maklaren tillstaller klaganden en faktura pa provisionen med forfallodag den 9 augusti 2006. Fakturabeloppet
uppgar till 45.900 kronor inklusive moms och avser dels provision som beradknats pa kopeskillingen 830.000
kronor, dels kostnaden for marknadspaketet.

Klaganden har i anmalan till Ansvarsnamnden anmilt att provisionen borde berdknas pa det nedsatta beloppet,
780.000 kronor, och inte pa det hogre eftersom det ar den lagre summan som maklaren lyckats salja
fastigheten till.

Maklaren har bestritt klagandens anmalan och yrkat pa att provisionen skall utgd med 45.900 kronor. Maklaren
har till grund for sitt bestridande i huvudsak anfort féljande: | och med att férhandsbesked meddelades fore
den 22 december 2006 har det intagna villkoret i § 17 kopekontraktet uppfyllts och da foreligger ratt till
provision. Att séljaren och képaren kommit 6verens om att sanka kopeskillingen paverkar inte méaklarens avtal
med uppdragsgivaren.

Ansvarsnamndens bedomning

Ostridigt ar att kopebrev undertecknats den 31 oktober 2006. Képet har darigenom blivit definitivt genom
kopeskillingens erlaggande. Ansvarsnamnden konstaterar att kopebrevet inte upprepat villkoren i
kopekontraktet, vilket ar en forutsattning for att villkoren fortfarande skall kunna aberopas av parterna.

Ansvarsnamnden konstaterar att fakturan pa provisionen forfoll till betalning redan den 9 augusti 2006 innan
villkoren for képets fullbordan och bestand uppfyllts. Ansvarsnamnden konstaterar darvid att provisionen
grundar sig pa den hogre kopeskillingen vilket inte ar korrekt. Ansvarsnamnden konstaterar att provisionen
ratteligen skall berdknas utifran den lagre kopeskillingen.

Ansvarsnamnden finner skal att rikta kritik dels mot att fakturan pa provisionen forfallit till betalning innan
samtliga villkor for kopets fullbordan och bestand uppfyllts och att dels villkoren i k6pekontraktet inte tagits

med i kdpebrevet.

Med dessa papekanden beslutar Ansvarsnamnden att lamna drendet utan ytterligare atgard.
(Beslutsdatum 2007-05-23)

AN 3/07
Fraga om maklaren haft formedlingsuppdrag
Av handlingarna i drendet framgar att den anmaélde maklaren fick den 16 juni 2006 i uppdrag att férmedla

forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. | formedlingsuppdraget var avtalat en formedlingsprovision pa 3 %
inklusive moms samt att for det fall att den slutliga képeskillingen dvergick det begérda priset skulle en bonus

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 128



pa 15 % utga till maklaren pd det dverstigande beloppet. For formedlingsuppdraget avtalades som utgangspris
7,495 miljoner kronor. Uppdraget |16pte tills vidare och var férenat med ensamritt till den 17 september 2006.

Bredvid och i direkt anslutning till uppdragsgivarens fastighet fanns klagandens, tillika uppdragsgivare i detta
arende, fastighet pa vilken det fanns uppfort ett ridhus och en ridhusanlaggning med stall for 16 hastar samt en
paddock. Fastigheten med dess anlaggningar nyttjades av uppdragsgivaren. Pa uppdragsgivarens fastighet
fanns ett bostadshus med dubbelgarage.

Maklaren vidtog sedvanliga férmedlingsatgarder och marknadsforde de bada fastigheterna tillsammans som en
komplett enhet. Genom tva separata kdpekontrakt undertecknade av klaganden respektive uppdragsgivaren i
egenskap av sdljare dverlats fastigheterna till kdparen den 23 oktober 2006. Av kdpekontrakten framgick att
kopeskillingarna uppgick till 3,9 miljoner kronor respektive 2,8 miljoner kronor. Képebrev upprattades for
respektive fastighet och undertecknades av parterna den 2 januari 2007.

Av ingivna handlingar i drendet framgar att maklaren den 21 november 2006 i en handling kvitterat att
maklaren kontant tagit emot 201.000 kronor inklusive moms fran sdljarna avseende 6verenskommen
formedlingsprovision for de bada fastigheterna.

| sin anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden kravt att maklaren skall dterbetala den icke 6verenskomna
provisionen pa 84.000 kronor och darvid anfort att maklaren utan nagon form av 6verenskommelse, vare sig
skriftligen eller muntligen, tillskansat sig beloppet ur handpenningen. Klaganden har vidare anfort att maklaren
i flera avseenden inte uppfyllt god maklarsed. Klaganden har till grund for sin anmalan i huvudsak anfért
foljande: i borjan av juni 2006 var uppdragsgivarens situation sadan att bedomning gjordes att hon pa sikt
skulle fa svart att fortsatta med hastar varfor beslut fattades att anlaggningen maste avvecklas. Eftersom de
bada fastigheterna tillsammans utgjorde en mycket exklusiv och helt komplett ridanldggning blev foljden att de
bada fastigheterna maste saljas tillsammans. Méaklaren hade inte informerat eller kallat klaganden for att skriva
ett formedlingsuppdrag for klagandens fastighet. Klaganden, liksom uppdragsgivaren, var darfér av den tron att
maklarforetaget ansag och betraktade forsaljningen av klagandens fastighet endast som en ringa och
kompletterande del och darfor skulle ingen formedlingsprovision utga for denna fastighet. Nagra andra krav
har enligt klaganden heller aldrig framstallts eller begéarts fran maklaren. Utan nagon information eller
foravisering gjorde maklarforetaget ett avdrag for provisionen dven for klagandens fastighet, vilket innebar
84.000 kronor pa klagandens forsaljningssumma om 2,8 miljoner kronor. Klaganden har vidare anfért att vid
den avslutande kontraktsskrivningen i banken den 2 januari 2007 hade klaganden sjalv tagit fram samtliga
handlingar for att avsluta affaren for klagandens egen fastighet eftersom det inte fanns nagot
formedlingsuppdrag for maklaren for denna. Méaklaren vagrade da att genomféra den totala affaren. Klaganden
blev da under vittnes narvaro tvingad att skriva under de handlingar som maklaren tagit fram.

Maklaren har bestritt klagandens klagomal i sin helhet och har med bestamdhet havdat att han agerat pa ett
korrekt satt. Maklaren har till grund for sitt bestridande i huvudsak anfért foljande: muntligt avtal om
klagandens fastighet fanns givetvis och till samma procentsats som uppdragsgivarens. Férmedlingsuppdraget ar
genomganget med bada uppdragsgivarna dar provisionsfragorna dryftades. Totalsumman fanns dessutom
upptagen i férmedlingsuppdraget. Han har genomfort visningar, telefonsamtal, méten och kontraktsskrivningar
med bada parter langs hela resan. Maklaren forklarade att han ar utsedd att slutfora allt fér parternas rakning
och givetvis behdver ha allas namnteckningar pa likvidavrakning och kdpebrev. Klaganden hdvdade da att han
minsann inte skriver pa och uppmanade kbparna att inte skriva pa. Klaganden skriver pa och havdar att han
blivit tvingad till detta.

Ansvarsnamnden bedémning

Av handlingarna i arendet framgar att de bada fastigheterna marknadsforts tillsammans och att det funnits en
muntlig 6verenskommelse mellan maklaren och klaganden att bada fastigheterna skulle férmedlas till
forsaljning som en enhet. Ansvarsnamnden anser det darvid klarlagt att maklaren haft uppdrag att formedla
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klagandens fastighet och att maklaren agt ratt att uppbara provision. Ansvarsndmnden férutsatter att en
analog tillampning av formedlingsuppdragets villkor har férutsatts dven for den andra fastigheten.

Ansvarsnamnden lamnar klagandens anmalan utan atgard. (Beslutsdatum 2007-05-23)
AN 4/07

Fraga betrdffande méaklarens skyldigheter vid formedling av bostadsréatt och sarskilt vid uppkommen skada
och redovisning av deponerade medel.

Den fastighetsmaklare som erhallit formedlingsuppdraget och darmed ocksa ar ansvarig fastighetsméklare
utnyttjar en kollega som medhjalpare efter 6verenskommelse med uppdragsgivaren vid visning. Visningarna
som sker en s6ndag och en efterkommande mandag sker i form av 6ppna, allmanna visningar. Syftet med den
typen av visningar ar i forsta hand att just visa bostadsratten och darefter, i man av tid och mojlighet, besvara
fragor. Ansvaret att besvara fragor fran intresserade spekulanter aligger i forsta hand den ansvarige méaklaren
och om denne inte &r narvarande far fragorna vidarebefordras till denne.

Det gors ocksa i arendet gallande av klaganden att méaklaren inte informerat séljaren om vilken inredning som
ingar i 6verlatelsen. Saljaren har inte yttrat sig i drendet och darfor féreligger inte nagon uppgift om séljaren
kande till eller vilken information som lamnats i drendet. Pastaendet i denna del fran klaganden ska darfor
lamnas utan avseende. Klaganden har ocksa gjort géllande att méaklaren inte kunde presentera en acceptabel
dokumentation betraffande att bostadsratten inte var pantsatt. Det kan konstateras att det saknas uttryckliga
bestammelser om pantsattning av bostadsratter. Darfor tillampas framst vissa foreskrifter i skuldebrevslagen.
Avgorande for att en pantratt ska galla i forhallande till utomstaende, dvs. sakrattsligt skydd, ar att
bostadsrattsforeningen i fraga underrattats om pantsattningen. Nar en underrattelse har skett ar foreningen
enligt lag skyldig att anteckna detta i lagenhetsforteckningen. Det anses darfor i praxis tillrackligt att i samband
med ingdende av Overlatelseavtal redovisa ett utdrag ur lagenhetsforteckningen.

Overlatelseavtal undertecknas den 27 januari 2006 betraffande bostadsratten. Tilltride var &verenskommet till
den 1 mars samma ar. | borjan av februari 2006 erholl den anmélde maklaren uppgift om att en vattenskada
intraffat i lagenheten. Skadan bestod i att vatten trangt in fran ldgenheten ovanfér. Den 14 februari skedde ett
byggmote i lagenheten da omfattningen av skadan skulle konstateras samt vilka atgarder som foreningen skulle
vidta for att atgarda skadan, eftersom foreningen var ansvarig for handelsen. Den 17 februari blev koparna
medlemmar i bostadsrattsféreningen och den 3 mars upprattades tillaggsavtal betréffande overlatelsen dar
man 6verenskom om nedsattning av kopeskillingen samt att 150.000 kronor skulle deponeras pa
klientmedelskonto hos maklaren. Det beslutades ocksa att tilltradesdagen oférandrat skulle vara den 1 mars
2006. Depositionen pa 150.000 kronor ska enligt avtalet mellan kopare och séljare sakerstalla att lagenheten
overlamnas i avtalat skick. Ytterligare ett avtal om depositionen upprattades samma dag och syftet med det
avtalet var att lamna instruktioner till depositarien betraffande utbetalning av depositionsbeloppet. | det
avtalet har tillagts att om aterstallandeatgarderna i bostadsratten inte ar avslutade senast den 30 juni 2006 ska
nedsattning om 25.000 kronor per paborjad manad utbetalas av séljaren till koparen. Ersattning kan utgd under
hogst 6 manader och ska tas fran det deponerade beloppet. Av avtalet framgar ocksa att om tvist uppstar om
vem som har ratt till deponerade beloppet ska detta kvarsta pa depositariens klientmedelskonto fram till dess
att lagakraftvunnen dom eller skriftligt férlikningsavtal foreligger mellan parterna.

Klaganden har anfort att brister forelegat i redovisning av ranta betrdffande deponerat medel och att dessa
utbetalats alltfor sent. Det kan konstateras att slutbesiktning av reparationsarbetena i bostadsratten skedde
den 26 september och enligt klagandens uppgift tillstdlldes ansvarig maklare protokollet den 2 oktober. Den
ansvarige maklaren har lamnat uppgiften att detta kom den 11 oktober. Genom kontakter med képare och
saljare framkom ocksa att dessa hade olika uppfattning om hur medlen skulle férdelas, varvid maklaren
hanvisade till att utbetalning ej kunde ske da det enligt avtal dverenskommits att om tvist uppkom betraffande
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medlen skulle dessa kvarsta pa klientmedelskontot till dess tvisten I6sts. Klagandena gjorde géllande att bland
annat en lackande torktumlare skulle ersattas ur deponerade medel. Den 23 december presenterade maklaren
ett forslag om utbetalning av klientmedel. Besked fran bada parter om godtagande av forslaget inkom de forsta
dagarna 2007. Den 10 januari 2007 utbetalades kapitalbeloppet men inte rantan, eftersom besked betraffande
réntans storlek inte erhallits fran kontoférande bank. | avvaktan pa besked fran banken [dmnades en skriftlig
berdkning och redovisning av rantan. Madklaren erbjod sig att ersatta torktumlaren i samband med uppgorelsen
betrdffande klientmedlet. Av misstag belastades kostnaderna for torktumlaren klientmedlet. Nar felet
upptacktes rattades det snarast.

Ansvarsndamndens bedémning

Ansvarsnamnden konstaterar inledningsvis att det dréjsmal som skett betraffande utbetalning av klientmedlen
med hansyn till tvisten mellan képare och saljare inte kan laggas maklaren till last. Att utbetalningen, sedan
parterna kommit 6verens, tar nagon vecka och sarskilt i samband med ett arsskifte kan inte anses vara i strid
med god maklarsed. Betraffande redovisning av ranta kan inledningsvis konstateras att fastighetsmaklare
normalt har ett klientmedelskonto gemensamt fér samtliga klientmedel som deponeras hos maklaren. Detta
innebar normalt att ranteberakningen sker av maklare pa satt som framgar av den preliminara redovisningen. |
det aktuella fallet har maklaren dock 6ppnat ett sarskilt klientmedelskonto for depositionen, vilket mojliggor
att kontot kan avstammas av bank, vilket ocksa skedde och redovisades sa snart kontoutdraget kom maklaren
till handa. Nar det géller fragan om fel pa torktumlaren &r det en fraga som i fosta hand ska I6sas direkt mellan
kopare och séljare. Det forhallandet att maklaren medverkar &r en extra service utover maklarens skyldigheter.
Misstaget betraffande kostnaden for torktumlaren har rattats och skada har inte uppkommit fér nagondera
parten. Tvartom har maklaren bekostat torktumlaren. Eftersom nagot uppsat att tillagna sig medlen fran
klientmedlet inte kan anses ha férelegat fran maklarens sida kan saken lamnas utan atgard.

Slutligen har parterna haft olika uppfattning om den uppkomna vattenskadan medfort ratt for saljaren till
havning och/eller skadestand. Fragan regleras pa sedvanligt satt i 6verlatelseavtalet. Det saknas anledning for
Ansvarsnamnden i arendet nar fraga ar om att bedéma god méklarsed ocksa att prova saljarens respektive
koparens rattigheter och skyldigheter.

Fastighetsmaklares skadestandsskyldighet regleras i méaklarlagen. Skadestandsskyldighet foreligger for ren
formogenhetsskada. Da nadgon sadan skada inte framgar av eller foreligger i arendet ska begaran om
skadestand avvisas. Ansvarsndmnden konstaterar att maklaren inte kan anses ha brutit mot god méklarsed och
drendet lamnas darfor utan vidare atgard. (Beslutsdatum 2007-05-23)

AN 6/07

Fraga om god fastighetsmaklarsed

Denna dag har skrivelse inkommit fran klagandens ombud med begaran om vilandeférklaring av drendet, da
parterna traffat en villkorad forlikning om atergang av kop, vilken ar avhangig bl a av att képeskillingen
aterbetalas senast den 15 oktober 2007.

Ansvarsnamnden vilandeforklarar drendet till ndstkommande méte. (Beslutsdatum 2007-05-23)

AN 7/07

Fraga om maklaren handlat i strid med god fastighetsmiklarsed

Den 2 november 2006 fick den anmalda maklaren i uppdrag att férmedla forsaljning av uppdragsgivarnas

fastighet. Uppdraget var forenat med ensamratt till och med den 1 februari 2007 och |16pte darefter vidare utan
ensamratt med en uppsagningstid om 10 dagar. | férmedlingsuppdraget var avtalat en férmedlingsprovision
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om 2,95 % inklusive moms inklusive ett valt marknadspaket. Av avtalet framgar vidare att dverenskommet
utgangspris var 3.675.000 kronor.

Maklaren 14t séljarna fylla i en fragelista, upprattade objektbeskrivning och vidtog sedvanliga
formedlingsatgarder.

Fastigheten overlats till klagandena, tillika kdpare, genom ett av parterna undertecknat kdpekontrakt den 19
november 2006. Képeskillingen uppgick till 4,3 miljoner kronor.

| borjan av december 2006 kontaktade klagandena kommunen fér att anséka om bygglov. Klagandena fick
besked fran kommunen om att slutbevis inte utfardats for fastigheten eftersom det kvarstod vissa
kompletterande atgarder att vidta. Kommunen upplyste samtidigt om att ndr de kompletterande atgarderna
utforts skulle slutbevis utfardas, men att bostaden anda kunde tas i bruk.

Med anledning av kommunens besked upprattade maklaren ett tillaggsavtal till kopekontraktet som
undertecknades av parterna den 1 mars 2007 dar parterna 6verenskom om att deponera 30.000 kronor pa
maklarens klientmedelskonto i avvaktan pa att slutbevis erhallits fran kommunen. Nar slutbevis erhallits
avtalades att deponerade medel skulle éverforas till sdljarnas konto och i annat fall att beloppet skulle tillfalla
koparen om inte slutbevis erhallits innan den 30 juni 2007.

Efter kopet upplyste den ena uppdragsgivaren maklaren om att han hade en skuld till kronofogdemyndigheten.
Maklaren informerade klagandena om detta samt att en del av kdpeskillingen skulle redovisas direkt till
kronofogdemyndigheten. Nar klagandena darefter kontaktade kronofogdemyndigheten fick klagandena reda
pa att halva fastigheten var utmatt sedan juli 2006.

Av handlingarna i arendet framgar att en del av képeskillingen redovisats till kronofogdemyndigheten pa
tilltradesdagen och att kronofogdemyndigheten samma dag meddelade att utmatningen skulle avnoteras.

I anmalan till Ansvarsnamnden har klagandena yrkat om att fa provat om maklarens hantering av férmedlingen
varit forenlig med fastighetsmaklarlagens regler och god fastighetsmaklarsed samt Maklarsamfundets etiska
regler. Till grund for yrkandet har klagandena i huvudsak anfort foljande: maklaren har inte till fullo tagit sitt
ansvar i fragan om bygglov/slutbevis for fastigheten samt undanhallit viktig information rorande fastighetens
utmatning. Klagandena har inte blivit korrekt féretradda och utsatta for grov krankning. Krankningen har
bestatt i att klagandena upplevt att de ofrivilligt forsattes i en situation dar de riskerade att bli bostadsldsa och
att de riskerade att inte fa bolan fran banken for det nya huset.

Maklaren har bestritt vad klagandena anfort. Maklaren har till grund for sitt bestridande i huvudsak anfort
foljande: vid tiden for kontraktets undertecknande framkom inte nagot som utvisade att fastigheten var utmatt
for den ena av uppdragsgivarens hélftendel. Utdrag fran Lantmateriverkets fastighetsregister samma dag fore
kontraktsskrivningen visar att ndgon anteckning inte var gjord vid det tillfallet. Saljaren har inte uppgivit i
maklarens fragelista att slutbevis saknats. Nagon skyldighet att mera ingdende kontrollera bygghandlingarna
har inte en fastighetsmaklare.

Ansvarsnamndens bedomning

Ostridigt ar att Lantmateriverkets fastighetsutdrag inte innehaller nagon notering om att fastigheten ar utmatt.
Av handlingarna i drendet anser Ansvarsnamnden att det ar klarlagt att maklaren inte kdnde till att fastigheten
var utmatt nar kopekontraktet undertecknades.

Ostridigt ar att fragelistan inte innehaller nagon uppgift om att slutbevis saknas.

Vid en samlad bedémning av drendet konstaterar Ansvarsnamnden att maklaren inte handlat i strid med
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fastighetsmaklarlagens regler eller god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2007-05-23)

AN 8/07

Fraga om méklaren agerat i strid med god fastighetsmiklarsed genom att inte ndrvara pa besiktning

Den anmalde maklaren fick den 27 juli 2006 i uppdrag att formedla forsaljning av klagandenas, tillika
uppdragsgivare, fastighet. Formedlingsuppdraget var forenat med ensamrétt fram till och med den 27 oktober
2006, varefter det |6pte vidare utan ensamratt. | formedlingsuppdraget var avtalat en provision om 3,75 % inkl.
moms. Av formedlingsuppdraget framgar vidare att utgangspriset for fastigheten éverenskommits till
3.295.000 kronor. Méaklaren vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. Képekontrakt undertecknades av
klagandena och koéparna den 23 augusti 2006. Képeskillingen uppgick till 3.435.000 kronor. Tilltrade avtalades
till den 1 november 2006 da dven kopebrev upprattades.

Formedlingsprovision utgick med 137.400 kronor inklusive momes, vilket klagandena betalade till
fastighetsmaklaren.

I sin anmalan till Ansvarsnamnden har klagandena anfort att de ifragasatt om det skall utga full provision till
maklaren. Klagandena har till grund for sin anmalan i huvudsak anfort féljande: klagandena kontaktade
maklaren och en bidragande orsak att klagandena valde att slutligen ge maklaren uppdraget vara att maklaren
berattade att han tar hand om hela husaffaren, t ex att maklaren alltid 4r med pa alla besiktningar. Képarna
och besiktningsmannen var pa plats pa utsatt tid. Efter nagra minuter stalldes fragan var maklaren var. Den ena
av klagandena blev orolig eftersom det har var precis vad klaganden fasat for; att sjalv behova svara pa fragor
om huset som hon inte kunde och som i forlangningen skulle kunna gora képarna villradiga och tveksamma.
Istallet fick klaganden ge ett tvivelaktigt och okunnigt intryck. Klagandena stallde sig sjalva fragan om de nu
skulle betala 137.400 kronor for en tjanst som de inte var helt néjda med, for en nonchalans som i
forlangningen kunde dventyrat affaren och en tjanst som inte utforts.

Maklaren har bestritt att han lamnat |6fte om att vara med under hela besiktningen. Maklaren har till grund for
sitt bestridande i huvudsak anfort féljande: maklarna brukar inte vara med pa inledningen av besiktningen, dvs.
da besiktningsmannen gar igenom férutsattningarna for besiktningen med bestéllaren. Fran det att
besiktningen inleddes var maklaren hela tiden tillgdanglig per telefon.

Ansvarsnamndens bedomning

Ostridigt ar att méaklaren deltagit under en del av tiden som besiktningen av fastigheten pagick. En
fastighetsmaklare ar dock inte skyldig enligt fastighetsmaklarlagens regler att delta vid besiktningen av en
fastighet eller annat férmedlingsobjekt. Ansvarsndmnden anser inte att det &r visat i drendet att maklaren

lamnat en utfastelse om att delta i besiktningen.

Vid en samlad bedémning av drendet anser inte Ansvarsnamnden att méaklaren agerat i strid med
fastighetsmaklarlagens regler eller god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden lamnar drendet utan atgard. (Beslutsdatum 2007-05-23)
AN 9/07
Fraga om maklarens uppgift i objektbeskrivningen &r en utfistelse

Den anmalda méaklaren hade i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens bostadsratt. Maklaren
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upprattade en objektbeskrivning och vidtog sedvanliga marknadsféringsatgarder.

Av objektbeskrivningen framgick under rubriken “Rumsbeskrivning etc” bland annat féljande: “Fastigheten:
Byggnadsdr 1901-1902. Hiss planeras vilket kommer finansieras i samband med férséljning av vindar. |
samband med detta kommer avgiften att sénkas till ca 6.000 kr och med detta planeras dven att befintliga
balkonger mot gdrd skall utdkas i vinkel utanfér kéksfonstren”.

Klagandena, tillika forvarvare av bostadsratten, forvarvade bostadsratten genom ett av parterna undertecknat
Overlatelseavtal den 15 mars 2004. Av 6verlatelseavtalet framgick att kdpeskillingen uppgick till 7,125 miljoner
kronor och att tilltrade avtalades att ske till den 15 maj 2004.

I anmalan till Ansvarsnamnden har klagandena anmalt att maklaren brustit i sina forpliktelser som maklare och
god fastighetsmaklarsed och darmed vallat klagandena en ekonomisk skada avseende den uteblivna balkongen
som uppskattades till skaliga 100.000 kronor. Till grund fér anmalan har klagandena i huvudsak anfort foljande:
en forutsattning for kopet var de utfastelser som maklaren lamnade avseende den balkong som skulle byggas
till den redan befintliga balkongen. Harutdéver skulle ett franskt fonster fran koket ut till den planerade
balkongen byggas. De utfastelser som méaklaren gjorde angaende balkongbyggnationen skedde vid minst 4
tillfallen och under visningarna. Sdsom maéklaren framstéllde det var det helt klart att en balkong och hiss skulle
byggas som en uppenbar och integrerad del av hela renoveringen och ombyggnaden av fastigheten. Med tanke
pa klagandenas brist pa erfarenhet borde maklaren rimligen ha reserverat sig pa nagot satt t ex informerat om
att bygglovsprovningarna inte var avslutade eller i vart fall inte Iatit klagandena tro att de gjorde en bra affar pa
sd satt att de senare, efter kopet, skulle fa en vardehéjande balkong.

Maklaren har bestritt klagandenas anmalan i sin helhet. Till grund fér bestridandet har maklaren i huvudsak
anfort foljande: det har gatt mer an tre ar sedan Overlatelsen. Det &r inte riktigt att maklaren utfast byggande
av balkong eller franskt fonster. Av objektbeskrivningen framgick att foreningen planerade hiss och
balkongbyggnation. Méaklaren har inte utfast nagot annat an att det fanns planer pa vissa byggnationer.

Ansvarsnamndens bedomning
Ostridigt i drendet ar att den exakta ordalydelsen i objektbeskrivningen inte ger uttryck for annat an att det
"planeras” balkongbyggnation. Ansvarsnamnden konstaterar att uppgiften om planerad balkongbyggnation ar

alltfor vag for att den skall anses utgéra en utfastelse.

Ansvarsnamnden anser det inte visat i darendet att maklaren pa annat satt genom sitt agerande skulle ha givit
sadana konkreta uttalanden att de utgér en utfastelse om balkongbyggnation.

Vid en samlad bedémning av drendet anser inte Ansvarsnamnden att méaklaren asidosatt
fastighetsmaklarlagens regler eller god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2007-05-23)

AN 10/07

Skiljenamndsprovning; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma objekt.

Fastighetsmaklare A har hanskjutit tvisten om formedlingsprovision till Ansvarsndmnden och yrkat ratt till full
provision.

Av handlingarna i arendet har framgatt att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 2 augusti 2006 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarnas fastighet. Uppdraget I16pte tills vidare utan ensamratt med en uppsagningstid
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pa tio dagar. For formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 2.500.000 kronor. Provisionen avtalades att
utgd med 4 % av den blivande kdpeskillingen inklusive moms.

Maklare A vidtog sedvanliga férmedlingsatgarder. A vidarebefordrade ett bud pa 2,2 miljoner kronor till
uppdragsgivarna. Spekulanterna hoppade dock av férhandlingarna. Utéver dessa lamnade spekulanten C ett
bud pa 2,1 miljoner kronor. Den 7 november 2006 sager uppdragsgivarna upp formedlingsuppdraget med A. A
bekraftar uppsagningen av férmedlingsuppdraget i en skrivelse daterad den 16 november 2006. Till skrivelsen
har A bifogat en forteckning 6ver de spekulanter som A anvisat. A upplyser uppdragsgivarna om att om nagon
av dem i forteckningen skulle kdpa, déribland C, sa hade A ratt till provision och informerade samtidigt om att
det var viktigt att en ny maklare blir upplyst om detta sa att inte uppdragsgivarna blir drabbade av dubbla
provisionsansprak.

A arbetar vidare med uppdraget under uppsagningstiden och den 16 november vidarebefordrar A ett bud fran
en annan spekulant pa 2,3 miljoner kronor vilket accepteras av uppdragsgivarna utan att avtal blir skrivet.

Den 11 december kontaktade A spekulanterna C vilka da meddelade att de blivit kontaktade av maklare B som
upplyste C om att B nu tagit over.

Den 23 november 2006 fick fastighetsmaklare B i uppdrag av uppdragsgivarna att formedla forsaljning av
fastigheten. Uppdraget var férenat med ensamratt fram till och med den 22 februari 2007 varefter det [6pte
vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For formedlingsuppdraget gallde som utgangspris
2,350 miljoner kronor. Provisionen avtalades att utga med 4 % av den blivande képeskillingen inklusive moms.
Lagsta provision var 12.500 kronor inklusive moms. | férmedlingsuppdraget fanns det en upplysning om att
annan fastighetsmaklare tidigare anlitats for féormedling av objektet.

Maklare B vidtog sedvanliga formedlingsatgarder vilket ledde till budgivning. Kopekontrakt upprattades genom
maklare B:s formedling och undertecknades av C och uppdragsgivarna den 28 december 2006. Kopeskillingen
uppgick till 2,370 miljoner kronor. Tilltradesdagen avtalades att ske senast den 1 mars 2007.

Fastighetsmaklare A har i anmalan till Ansvarsnamnden i huvudsak anfort féljande.

Under hosten annonserades fastigheten lokalt 3 ganger. Visning skedde vid 16 tillfallen. | mitten av oktober
sanktes utgangspriset till 2,4 miljoner kronor. C var seri6st intresserade men ett villkor for képet var att C fick
arbete. Den 4 december 2006 visade A pa nytt fastigheten for C som nu fatt arbete. A kontaktade C och
meddelade att han har ett bud fran den andra spekulanten pa 2,3 miljoner kronor. C meddelade att de ar
mycket intresserade och sannolikt kommer med ett hogre bud.

Fastighetsmaklare B har i anmalan till Ansvarsnamnden i huvudsak anfort féljande.

Maklare B blir kontaktad av uppdragsgivarna eftersom inget hande med deras forséljning, bara en massa
visningar. Efter nagon vecka aterkom uppdragsgivarna och hade bestamt sig for att byta maklare.
Formedlingsuppdraget vad vid detta tillfdlle uppsagt med maklare A. Vid intaget presenterade uppdragsgivarna
maklare A:s spekulantlista och bekraftelsen pa méaklare A:s uppsagning av vilken det framgick att det fanns tva
spekulanter, troliga kopare. Han har hela tiden arbetat efter att dessa tva spekulanter var undantagna fran
ensamratten, tyvarr inte skriftligen namngivna i formedlingsuppdraget.

Ansvarsnamndens bedémning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (AN 13/00) klargjort att risken fér problem med dubbla
provisionskrav i forsta hand ska undanréjas genom kontakter mellan maklarna. Mot den bakgrunden anser
Ansvarsnamnden att det foreligger en skyldighet for efterkommande fastighetsméklare att begéra en
spekulantférteckning och en motsvarande skyldighet for den forsta méaklaren att Idmna forteckning.
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Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande méklaren, eftersom det dr omfattningen av hans
férmedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer fér dubbla provisioner. Ansvarsnamnden anser inte att
det 6verensstammer med god fastighetsmaklarsed att ingd formedlingsuppdrag ensamrétt utan att ha beaktat
en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Efterkommande méklare ska darfoér anses skyldig
att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamréatt. Ansvarsndmnden anser darfor
att man vid prévning av ratten till provision istallet far bedoma efter allmanna provisionsrattsliga regler, vilka
regler ar tillampliga om fastighetsmaklarna haft féormedlingsuppdrag utan ensamritt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara beréttigad till provision nar uppdraget I6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om 6verlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den
anvisade spekulanten, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen for uppdragsgivaren och det ska foreligga
ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att maklaren har fatt
uppdraget med ensamratt och ingas ett avtal om Overlatelse inom ensamrattsperioden utan maklarens
formedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet férmedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga om endast en maklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istallet tva maklare har medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste provas vilken av méaklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel lar en sadan prévning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsmaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom férmedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att fastighetsmaklare A anvisat spekulanten C for uppdragsgivarna och
att overlatelse skett till den av fastighetsmaklare A anvisade spekulanten C. En férutsattning for att
fastighetsmaklare A ska erhalla provision ar att det foreligger ett orsakssamband mellan méaklarens verksamhet
och det ingangna avtalet.

Ansvarsnamnden konstaterar darvid att 6verlatelseavtalet ingatts forhallandevis kort tid efter det att A:s
formedlingsuppdrag upphorde att gélla. Enligt Ansvarsnamndens bedémning foreligger det ett
provisionsgrundande orsakssamband mellan maklare A:s formedlingsatgarder och det genom méklare B
ingdngna overlatelseavtalet.

Ostridigt i drendet ar att 6verlatelse skett till spekulanten C under den tid som méklare B hade uppdraget med
ensamratt. Genom maklare B:s medverkan har kopet ingatts till en kopeskilling som var 270.000 kronor hogre

an det bud som A erhall fran C.

Ansvarsnamnden anser under radande omstandigheter att det &r skaligt att fordela provisionen mellan
maklarna med halften vardera.

Ndamnden beslutar vidare att kostnaderna for skiljeforfarandet ska férdelas lika med hélften vardera mellan
maklarna. (Beslutsdatum 2007-05-23)

AN 5/07

Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Fastighetsmaklare A har vant sig till Ansvarsnamnden och yrkat pa att fa ratt till den av uppdragsgivarna
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utbetalda provisionsersattningen till fastighetsméklare B. Fastighetsmaklare B har i sin tur tillbakavisat méaklare
A:s krav och sjélv framstallt ansprak pa hela provisionsersattningen.

Av handlingarna i arendet framgar att maklare A fick i uppdrag den 25 augusti 2006 att formedla forsaljning av
uppdragsgivarnas fastighet. Uppdraget var forenat med ensamritt till och med den 25 oktober 2006, varefter
det I6pte vidare utan ensamratt med en émsesidig uppsagningstid om tio dagar. Fér formedlingsuppdraget
géllde som utgangspris 9,975 miljoner kronor. Provisionen avtalades att utga med 3,75 % upp till 10 miljoner kr
och 5% pa belopp darutover. Vidare avtalades att om uppdragsgivaren av nagon anledning skulle bryta avtalet
var maklaren berattigad till en ersattning for nedlagda kostnader motsvarande 10 % av det berdknade totala
arvodet.

Maklare A marknadsforde fastigheten i forsta hand genom att bearbeta sarskilt utvalda kunder genom
matchning mot det egna spekulantregistret dar krav och 6nskemal mycket noggrant kartlagts.
Marknadsforingen skedde genom direktkontakt med potentiella kunder vilka fick presentationer via e-post.
Fastigheten marknadsfordes darutéver dven pa Hemnet och méaklarens egen hemsida pa Internet samt i viss
mindre utstrackning i dagstidningar.

Maklare A anordnade ett antal personliga visningar, daribland for spekulanten C, tillika kopare, vilken var
intresserad av att forvdrva fastigheten for 8,5 miljoner kronor. A upplyste C om att sdljarna inte var beredda att
godta budet eftersom de hade avvisat ett bud pa samma niva som C:s. C forklarade da for A att han inte var
beredd att stracka sig langre i budgivningen.

A fortsatte formedlingsatgarderna och annonserade fastigheten pa en helsida i Dagens Industri. A 6verenskom
med sdljarna om att sanka utgangspriset fran tidigare 11,5 miljoner kronor till 9,975 miljoner kronor. En ny
spekulant [amnade ett bud pa 9 miljoner kronor, vilket inte accepterades av sdljarna som via e-post den 31
oktober 2006 lamnade ett motbud pa 9,1 miljoner kronor. | samband med att formedlingsuppdraget I6pte ut
oversande A en forteckning over spekulanter, visningar och lagda bud till séljarna.

Den 8 november 2006 tecknade uppdragsgivarna ett nytt formedlingsuppdrag med maklare B. Av
formedlingsuppdraget framgar att uppdraget var forenat med ensamratt fram till och med den 7 februari 2007
och att det darefter I6pte tills vidare utan ensamratt om inte ny ensamrattsperiod dessférinnan avtalats. Under
den tid som avtalet I6pte tills vidare gallde en 6msesidig uppsagningstid om 10 dagar. For
formedlingsuppdraget géllde som utgangspris 9.250.000 kr. | formedlingsuppdraget var avtalat en provision om
2.25 % inkl moms av kopeskillingen.

Uppdragsgivarna upplyste maklare B om att annan maklare anlitats tidigare.

Under den tid som B innehade férmedlingsuppdraget med ensamratt férvarvar C fastigheten fran
uppdragsgivarna genom ett mellan parterna undertecknat képekontrakt den 5 januari 2007. Képeskillingen
uppgick till 8,7 miljoner kronor. Képebrev upprattades den 31 januari 2007.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort foljande:

A har anvisat C under uppdragstiden. A har visat fastigheten for 9 familjer som varit intresserade av att forvarva
fastigheten. Nagra allmanna visningar har inte forekommit utan alla visningar har varit selektivt inriktade pa
képarfamiljer som redan innan visning, genom det material som de erhallit genom A:s férsorg, givit uttryck for
en vilja att forvarva fastigheten. A visade fastigheten for C och A hade innan visningen varit och varderat C:s
lagenhet for att ge C ett underlag for vilken niva som C skulle kunna ténka sig att férvarva fastigheten for. Efter
A:s visning den 17 oktober var Cintresserad av fastigheten till ett belopp om 8,5 miljoner kronor. D3 detta bud
redan lagts av annan spekulant samt forkastats av uppdragsgivarna informerades C om detta férhallande av A.
A har haft ett féormedlingsuppdrag, A har anvisat C under avtalstiden och det har relativt kort tid darefter
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tecknats avtal om kép med den anvisade spekulanten C. Detta medfoér att A uppfyller de kriterier som maste
vara uppfyllda for att en fastighetsméklare skall aga ratt till avtalad férmedlingsprovision. Den tid som 16pt
mellan A.s anvisning och B:s Overlatelseavtal dr sa pass kort att det far anses uppenbart att det féreligger ett
orsakssamband mellan A:s anvisning av C och det slutliga kdpeavtalet. B har genom sitt agerande satt
uppdragsgivaren i en riskfylld situation med risk fér dubbla provisioner. B borde antingen ha undantagit A:s
anvisade spekulanter fran ensamrattsavtalet eller alternativt kontaktat A for att séka nd en l6sning mellan
konkurrerande maklare.

Fastighetsméklare B har i huvudsak anfort féljande:

Maklare B vidtog sedvanliga formedlingsatgarder som bestod i annonsering i lokalpress och pa Hemnet.
Maklare B erfor att kdparna visats fastigheten av maklare A, men kdparen fornekar bestamt att han skulle ha
lagt nagot bud pa 8,5 miljoner kronor. Képaren sade sig emellertid kunna vara intresserad av ett forvarv pa
prisnivan 8-8,5 miljoner kronor. Képaren erhdll vidare informationen att det inte var aktuellt med en forsaljning
av fastigheten pa den niva képaren indikerat. B rekommenderade som lampligt utgangspris 8,5 miljoner kronor
men sdljarna insisterade pa ett utgangspris pa 9,250 miljoner kronor da man tyckte att sdnkningen annars vore
for stor. Det visade sig emellertid att utgangspriset var for hogt varfor saljarna och maklare B enades om att
sanka utgangspriset till 8,5 miljoner kronor. Ett flertal intressenter kontaktade maklare B daribland spekulanten
C som visades fastigheten tva ganger. Séljarna meddelade B att de hade bestamt sig for att en Gverlatelse skulle
vara "helt 13st” innan den 31 januari 2007. | annat fall skulle séljarna avsta fran att sélja fastigheten. C hade vid
den tidpunkten natt en principéverenskommelse med spekulanten till C:s bostadsratt vilket gjorde att C kunde
acceptera de av saljarna stallda villkoren. Mot bakgrund av att C funnits angiven pa den spekulantlista som A
oversant till saljarna 6vervagde B huruvida A kunde anses ha anvisat C. Efter genomgang med saljarna var B:s
uppfattning att A inte kunde anses ha anvisat C. A:s uppdrag avsag forsaljning pa en helt annan prisniva vilken C
avbojt. A har inte anvisat C utan férsaljningen har i sin helhet kommit till stand genom C:s férmedling.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-14) klargjort att
det aligger en efterkommande maklare att beakta den tidigare maklarens anvisade spekulanter vid ingdende av
formedlingsuppdrag. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande méklaren eftersom det ar
omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag
utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Detta ska ske antingen genom
att man anger de spekulanter som framgar av en férteckning fran den tidigare maklaren eller om sadan
forteckning saknas genom ett generellt undantagande. Med hansyn till dessa regler ska ratten till provision i
forevarande drende provas utan hansyn till maklare B:s ensamrattsavtal. Det innebér att allmanna
provisionsrattsliga regler ska laggas till grund for bedomningen av vilken méaklare som uppfyller
provisionskraven eller om det skall ske en fordelning av provisionen mellan fastighetsmaklarna.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall foljande férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
skall vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren skall ha haft i uppdrag att
formedla forsdljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om 6verlatelse skall ha ingatts mellan
uppdragsgivaren och den anvisade spekulanten, maklaren skall ha anvisat den blivande kdparen for
uppdragsgivaren och det skall foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till
stand. For det fall att maklaren har fatt uppdraget med ensamrétt och det ingas ett avtal om 6verlatelse inom
ensamrattsperioden utan maklarens férmedling &r méklaren berattigad till provision som om avtalet
férmedlats av honom.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i drendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
féormedla uppdragsgivarens fastighet, att A anvisat spekulanten C under uppdragstiden och att 6verlatelse skett
till den av A anvisade spekulanten C. En férutsattning for att A skall erhalla provision ar att det foreligger ett
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orsakssamband mellan maklarens verksamhet och det ingdngna avtalet. Ansvarsnamnden konstaterar dérvid
att det gatt kort tid mellan A:s anvisning och 6verlatelseavtalet. Ansvarsndmnden anser det klarlagt att A
nedlagt omfattande férmedlingsarbete. B:s arbete kan darfor inte isolerat tillmatas sddan betydelse att det
orsakat att dverlatelse kommit till stdnd. Enligt Ansvarsnamndens beddémning foreligger det ett
provisionsgrundande orsakssamband mellan A:s férmedlingsatgarder och overlatelseavtalet.

Ansvarsnamnden anser det klarlagt att B inte undantagit A:s spekulanter fran sin ensamratt, trots att B agt
vetskap om att A tidigare varit verksam att férmedl|a fastigheten. Ansvarsndmnden beslutar att fordelning av
provisionen ska ske med utgangspunkt fran sedvanliga provisionskriterier och med bortseende fran B:s
ensamratt.

Ansvarsnamnden beslutar att maklare A ar den av fastighetsmaklarna som ar ensamt berattigad till provision.

Provisionen skall berdknas med utgangspunkt i B:s formedlingsuppdrag eftersom detta var ikraft vid
overlatelsetillfallet och pa det pris som parterna éverenskommit i képekontraktet. B:s provision uppgick till
195.750 kronor inklusive moms.

Med denna utgang beslutar Ansvarsnamnden att B skall erlagga hela skiljekostnaden pa 4.000 kronor.
(Beslutsdatum 2007-11-20)

AN 11/07

Skiljenamndsprovning; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma objekt.

Fastighetsmaklare A har hanskjutit tvisten om formedlingsprovision till Ansvarsnamnden och yrkat ratt till full
provision.

Av handlingarna i arendet har framgatt att fastighetsmaéklare A fick i uppdrag den 26 februari 2007 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget I6pte med ensamratt till och med den 26 maj 2007,
varefter uppdraget |6pte utan ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget géllde som utgangspris 2,4 miljoner kronor eller det hogre eller lagre pris som
uppdragsgivaren och méaklaren kom 6verens om. Provisionen avtalades att utgad med 2,95 % av blivande
kopeskilling.

Maklare A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. A visade fastigheten vid tva tillfallen varav spekulanten C,
tillika kopare, besdkte en av dem. Uppdragsgivaren sade upp formedlingsuppdraget hos A, vilket godkadndes av
A. A upplyste samtidigt uppdragsgivaren om att han gjorde ansprak pa provisionen vid en eventuell férsaljning
till ndgon av de anvisade spekulanterna. Pa uppmaning av A skickade uppdragsgivaren uppsagningen med e-
post daterad den 18 april 2007. Nagra dagar darefter tillstallde A uppdragsgivaren en spekulantlista dar tre
personer fanns namngivna, daribland C.

Den 21 maj 2007 fick fastighetsméklare B i uppdrag att formedl|a forséljning av fastigheten. Uppdraget var
forenat med ensamratt fram till och med den 4 juni 2007, varefter det |6pte vidare utan ensamratt med en
Omsesidig uppsagningstid om 10 dagar. For formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 2,4 miljoner kronor.
Istallet for provision avtalades ett fast arvode att utga med 55 000 kronor inkl. moms. Férmedlingsuppdraget
inneholl en upplysning om att annan fastighetsmaklare inte tidigare anlitats for formedling av objektet.

Enligt uppdragsgivarens dnskemal marknadsférde B fastigheten endast mot det egna maklarforetagets
spekulantregister. B genomférde tva enskilda visningar vilket ledde till budgivning.
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Genom B:s formedling 6verlat uppdragsgivaren fastigheten till C genom ett av parterna undertecknat
kdpekontrakt den 23 maj 2007. Koépeskillingen uppgick till 2 635 000 kronor. Kdépebrev upprattades den 15
augusti 2007.

Fastighetsmiklare A har i huvudsak anfort foljande i drendet.

A fragade hur C bodde och om C var intresserad av en vardering av deras bostad. C svarade att de redan gjort
klart med en maklare som senare visade sig vara just méaklare B. Eftersom ingen av spekulanterna var
intresserade av att lagga nagot bud foreslog A for uppdragsgivaren att antingen ldgga ut fastigheten till fast pris
eller att avvakta. Uppdragsgivaren svarade att A skulle ta bort annonseringen, avvakta och inte géra nagot mer.
Kort darefter fick uppdragsgivaren oerhért brattom med att sdga upp formedlingsuppdraget och uppgav att de
inte langre skulle sdlja. A gick dad med pa att sdga upp uppdraget. A upplyste dem samtidigt om att A gjorde
ansprak pa provisionen vid en eventuell férsaljning till ndgon av de anvisade spekulanterna. A bad
uppdragsgivaren att dven maila en skriftlig uppsagning. Nagra dagar senare fick uppdragsgivaren
spekulantlistan fran A. Till A:s férvaning nagon dag senare ringde maklare B och undrade hur statusen var pa
denna forsaljning. A svarade att uppdragsavtalet var uppsagt och att saljarna fatt en spekulantlista samt att A
gjorde ansprak pa provisionen vid forsaljning till eventuellt anvisade spekulanter. Ytterligare nagon vecka
senare ringde B till A och talade om att fastigheten var sald och att C fanns med pa A:s spekulantlista. B fragade
A hur han stallde sig till ersattningen. A svarade att han ville ha ersattning enligt gallande uppdragsavtal mellan
honom och uppdragsgivaren alternativt att det kunde jamkas sa att B fick en del for kontraktsskrivningen. B
motsatte sig detta och ville inte pa nagot satt forhandla och komma 6verens om provisionen da A erbjod sig att
B skulle fa motsvarande belopp som en kontraktsskrivning uppgick till. A ansag att man borde lagga stor vikt vid
att saljarna forcerade fram en uppsagning och som skal uppgivit att de inte skulle salja.

Enligt A 13g det nara till hands att tro att maklarforetaget (dar B arbetade) haft ett egenintresse da de kunnat
satta en 1ag provision pa saljarens fastighet som de sedan tackt upp med en forsaljning av C:s fastighet. B:s
omsorgsplikt och handlingsplikt gentemot saljarna kan da ifragasattas.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfort féljande i arendet.

Saljaren var mycket angeldgen om att snabbt sélja sitt hus och formedlingsuppdraget kom darfor att avse
endast en begransad tidsperiod. Enligt saljaren fick inte B annonsera ut fastigheten, utan bara kontakta de
personer som B hade i spekulantregistret. Saljaren var av den uppfattningen att huset riskerade att bli
”sénderannonserat”. B tog kontakt med A for att hora hur statusen var pa detta objekt. Att det skulle finnas
nagon spekulant som A ansag sig provisionsberattigad for namndes inte, tvartom var A:s besked till B att
intresset var iskallt for huset i nuvarande skick och for det pris som séljaren 6nskade fa ut. Enligt B forefoll A:s
o6nskan om att fa erhalla provision helt och hallet en efterhandskonstruktion sedan B genomfort ett
omsorgsfullt forsaljningsarbete. Enligt B var det aldrig fraga om for saljaren att huset inte skulle sdljas. Daremot
var besvikelsen 6ver A:s insats mycket stor. Enligt B var detta séljarens besked till B och den enda orsaken till
att uppdragsavtalet med A sades upp. B kontaktade tva familjer fran maklarféretagets spekulantregister som
hade anmalt intresse for den aktuella radhustypen. B genomforde darefter enskilda visningar med bada dessa
familjer dar de i lugn och ro och under hur lang tid de 6nskade kunde bestka huset. Efter budgivning mellan
dessa tva familjer ingicks senare avtal dar C kopte fastigheten fér 2 635 000 kronor. Det har inte funnits nagra
som helst tankar kring en foljdférsaljning nar arvodet diskuterades med séljaren eller infér en forsaljning av
fastigheten till C. B har anfort att han pa alla satt agerat korrekt i detta drende och genom en gedigen
fastighetsmaklarinsats lyckats sdlja det radhus som A inte lyckats salja.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan méaklarna.
Mot den bakgrunden anser Ansvarsnamnden att det foreligger en skyldighet for efterkommande
fastighetsmaklare att begara en spekulantforteckning och en motsvarande skyldighet fér den férsta méaklaren
att lamna en forteckning. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande méklaren, eftersom det ar
omfattningen av hans férmedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner.
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Ansvarsnamnden anser inte att det dverensstdmmer med god fastighetsmaklarsed att ingd formedlingsuppdrag
med ensamratt utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak.
Efterkommande maklare ska darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter
fran sin ensamratt. Ansvarsnamnden anser darfor att man vid prévning av ratten till provision istéllet far utga
fran allmanna provisionsrattsliga regler, vilka regler ar tillampliga om fastighetsméaklarna haft
formedlingsuppdrag utan ensamratt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara beréttigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om dverlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den
anvisade spekulanten, maklaren ska ha anvisat den blivande képaren for uppdragsgivaren och det ska foreligga
ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att maklaren har fatt
uppdraget med ensamrétt och det ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamrattsperioden utan maklarens
formedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet férmedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga endast om en maklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tva maklare medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste provas vilken av maklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel lar en sddan prévning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsmaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom formedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla forsaljning av uppdragsgivarens fastighet, att fastighetsmaklare A anvisat spekulanten C for
uppdragsgivaren under uppdragstiden och att 6verlatelse skett till den av fastighetsméaklare A anvisade
spekulanten C. En forutsattning for att fastighetsmaklare A ska erhalla provision ar att det foreligger ett
orsakssamband mellan mé&klarens verksamhet och det ingangna avtalet.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning foreligger det ett provisionsgrundande orsakssamband mellan maklare A:s
formedlingsatgarder och det genom méklare B ingangna Overlatelseavtalet. Ansvarsnamnden konstaterar
darvid att kopekontrakt ingatts kort tid efter det att A:s formedlingsuppdrag upphorde att gélla.

Ostridigt i drendet ar att 6verlatelse skett till spekulanten C under den tid som maklare B hade uppdraget med
ensamratt. Ansvarsndmnden anser det klarlagt att fastighetsmaklare B inte undantagit maklare A:s spekulanter
fran sin ensamratt. Med hansyn hartill och vad som framkommit i drendet bedémer Ansvarsnamnden att A &r
ensamt berattigad till hela provisionen.

Ansvarsnamnden beslutar att A ar den av fastighetsmaklarna som ar berattigad till full provision. Namnden
beslutar vidare att den forlorande parten, méaklare B, ska erlagga hela skiljekostnaden pa 4.000 kronor.
(Beslutsdatum 2008-05-20)

AN 12/07

Skiljenamndsprovning; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmiklare successivt har arbetat med
formedling av samma objekt.

Fastighetsmaklare A erhaller férmedlingsuppdrag pa den aktuella fastigheten den 14 december 2006.
Uppdraget I6per med ensamratt till den 15 mars 2007 och darefter utan ensamrétt och upphor, efter
uppsagning, den 24 april 2007. Under formedlingstiden genomférs sedvanliga formedlingsatgarder, bland

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 141



annat en omfattande tidningsannonsering. Aktiviteterna leder fram till att de blivande képarna visas
fastigheten, férhandlingar fors betrdffande kép och bud Idmnas inledningsvis pa 4,5 miljoner kronor och
darefter en niva pa 5 miljoner. Under férhandlingarna och budgivningen framkommer att sédljaren uppréttat ett
servitut, daterat den 1 januari 2007, som belastar férmedlingsobjektet genom att restriktioner infors till skydd
for utsikten mot vaster och sydvast fran bakomliggande harskande fastighet. Enligt en i drendet bifogad
objektsbeskrivning har servitutet till skydd for utsikten inskrivits 2007-03-08. Med anledning av informationen
om servitutet avbrot de blivande képarna férhandlingarna.

| samband med maklare A:s bekréftelse av uppsagningen av férmedlingsuppdraget versandes en
spekulantférteckning, daterat 25 april 2007, som bestar av 11 namngivna intressenter. Av dessa kan fyra
stycken, med hansyn till deras képintresse, anses vara fullvardiga spekulanter. | den gruppen ingar de blivande
képarna som angivits med namn, telefonnummer och kommentarer bland annat betraffande budgivning.

Maklare B erhall féormedlingsuppdrag den 14 maj 2007. Genom vidtagen marknadsféring erhélls kontakt med
ett tiotal intresserade bland vilka ingick de blivande kdparna. Dessa lamnade inledningsvis ett bud pa 5 miljoner
kronor, men budet hojdes sedermera till 5,5 miljoner. Ansvarsnamnden noterar att A:s spekulantlista bifogats
maklare B:s férmedlingsuppdrag utan att spekulanterna undantagits fran maklare B:s ensamratt. Kopekontrakt
betraffande fastigheten undertecknas den 16 juni 2007 och till en 6verenskommen képeskilling av 5,5 miljoner
kronor. Maklare B har begart och erhallit ett arvode pa 150.000 kronor for sitt férmedlingsarbete och nar
maklare A far kannedom om overlatelsen kontaktar méklare A méaklare B for att astadkomma en uppgorelse
betraffande provisionen. Maklare B tillbakavisar dock maklare A:s begaran om en uppgorelse.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vigledande uttalande, AN 13/00, redovisat grunder och riktlinjer for hur
konkurrerande provisionsansprak ska bedémas. | ett fall som foreliggande aligger det méaklare B att kontakta
maklare A for att maklarna om mojligt ska kunna traffa en éverenskommelse om provisionen. Det aligger
vidare maklare B att fran sin ensamratt undanta de spekulanter som maklare A forbehallit sig ratten till
provision for om ett kop skulle komma att genomforas. Praktiskt innebar forfarandet att sedvanliga
provisionskriterier ska ldggas till grund for bedémningen av respektive maklares ratt till provision. Vid en
sammantagen bedémning kan Ansvarsnamnden konstatera att maklare A under sin uppdragstid anvisat den
blivande képaren. Bud har avgivits vilket visar att maklare A:s férmedlingsarbete orsakat ett aktivt kbpintresse.
Detta innebar att méaklare A ar berattigad till férmedlingsprovision. Méklare A har yrkat pa att erhalla provision
med 2 % pa kopeskillingen, vilket 6verensstammer med 6verenskommelsen i formedlingsuppdraget. Méaklare B
har i sitt formedlingsuppdrag 6verenskommit med uppdragsgivaren om en fast provision pa 150.000 kronor
inklusive moms. Ansvarsnamnden konstaterar att méaklare A inte kan erhalla mer an yrkat belopp, vilket
innebér att maklare A av den aktuella provisionen ska erhalla 110.000 kronor inklusive moms. Med hansyn till
att det i arendet foreligger ett depositionsavtal betraffande handpenning och att det i avtalet anges att
maklaren efter 6verenskommelse ska ha ratt att tillgodogora sig avtalad provision ur de deponerade medlen
far forutsattas att méaklare B fakturerat och erhallit 150.000 kronor i provision. Ansvarsnamnden beslutar darfor
att maklare B omgéaende mot erhallande av faktura ar skyldig att betala 110.000 kronor till maklare A.

Namnden beslutar vidare att den férlorande parten, maklare B, ska erldgga hela skiljekostnaden pa 4.000
kronor. (Beslutsdatum 2008-05-20)

AN 13/07
Fraga om maklaren handlat i strid med god fastighetsmaklarsed i samband med budgivning
Den anmalda maklaren fick den 5 juni 2007 i uppdrag att férmedla forsaljning av klagandens fastighet.

Uppdraget var férenat med ensamratt till och med den 4 september 2007 och I6pte darefter vidare utan
ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid om 10 dagar. For formedlingsuppdraget géllde som utgangspris
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3,2 miljoner kronor. Férmedlingsprovision avtalades att utgd med 4 % inkl moms av den blivande
kodpeskillingen.

Fastighetsmaklaren vidtog sedvanliga marknadsforingsatgarder och genomfoérde visningar 16pande med
intressenter som horde av sig till maklaren. Efter visningarna mottog maklaren enligt budgivningslistan bud fran
spekulanterna S, Y, J och N. N lamnade det hogsta budet pa 3,25 miljoner kronor. Méaklaren vidarebefordrade
N:s bud till klaganden som avvisade budet eftersom hon inte langre var beredd att salja fastigheten till det
priset. Maklaren vidarebefordrade klagandens besked till N som da hojde sitt eget bud till 3,5 miljoner kronor
under villkor av att budet antogs genast och att andra inte fick mojlighet att bjuda emot. Klaganden
accepterade N:s nya bud varpa N férvarvade fastigheten fran klaganden genom ett av parterna undertecknat
kopekontrakt den 9 augusti 2007. Képeskillingen uppgick till 3,5 miljoner kronor. Tilltradesdagen avtalades till
den 15 augusti 2007 eller enligt dverenskommelse.

| ett e-post meddelande till maklaren daterat den 12 augusti meddelade klaganden bland annat att “Det
undertecknade kopeavtalet far ej anvandas for att genomfora képet.” Av e-postmeddelandet framgick att
klaganden hade blivit kontaktad av tre spekulanter B, F och Y, som varit fortvivlade 6ver att de inte fatt tillfalle
att fullfolja budgivningen.

| anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden yrkat att Ansvarsnamnden ska granska maklarens agerande och
vidta erforderliga atgarder mot maklaren samt darutdver yrkat att Ansvarsndmnden 6verlamnar drendet till
Maklarsamfundets Disciplinnamnd och till Fastighetsmaklarnamnden. Till grund for yrkandet har klaganden i
huvudsak anfort féljande: maklaren har orsakat klaganden betydande skada. Maklaren underlat att kontakta de
tre andra spekulanterna och ge dessa mojligheter att ta stallning till N:s bud pa 3,5 miljoner kronor. Maklaren
missledde klaganden om de andra spekulanterna innan kdpeavtalet skrevs. Maklaren fornekade att det fanns
andra spekulanter som var beredda att ge bud pa huset annat &n pa en 1ag niva. Om N:s bud framférts till ) och
Y kan det pa goda grunder ha antagits att képeskillingen inte kommit att understiga 4 miljoner kronor.
Maklaren har underlatit att folja Maklarsamfundets regler och former for budgivning. Han har styrt en
forsaljning mot en spekulant med falska uppgifter om att det inte fanns andra spekulanter som var intresserade
av att kopa till ett hégre bud.

Maklaren har bestritt vad klaganden anfort. Maklaren har till grund for sitt bestridande i huvudsak anfort
foljande: han redovisade alla bud och spekulanter till uppdragsgivaren. Han gav dem majlighet att bjuda emot
samtliga bud med undantag av makarna N:s villkorade bud. Klaganden meddelade méaklaren efter ett
telefonsamtal som klaganden haft med J att om J bjod 3,5 miljoner kronor kunde det bli en snabb affar, vilket
besked maklaren vidarebefordrade till J. ) nappade inte pa beskedet.

Ansvarsnamndens bedomning
Ostridigt ar att bindande avtal om 6verlatelse av fastigheten ingicks mellan klaganden och N den 9 augusti

2007. Ostridigt i arendet ar att klaganden insett att N:s bud var villkorat av att det genast antogs.

Ansvarsnamnden anser det klarlagt i arendet att maklaren vidarebefordrade klagandens besked till J om att det
kunde bli en snabb affar om J bjod 3,5 miljoner kronor.

Vid en samlad bedémning av drendet anser inte Ansvarsnamnden att maklaren asidosatt
fastighetsmaklarlagens regler eller god fastighetsméklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2008-05-20)
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AN 14/07

Fraga om fastighetsmaklares eventuella kontrollskyldigheter betrdffande en budgivare och dennes
ekonomiska méjligheter att genomfora kop

Den i drendet anmalde maklaren far den 17 juli 2007 férmedlingsuppdrag och annonserar fastigheten den 1
augusti 2007 till ett begart pris av 3.375.000 kronor eller bud. Vid den forsta visningen ar intresset stort enligt
maklaren. Efter paborjad budgivning meddelar sdljaren maklaren att hon inte hittat ndgon ersattningsbostad
och att hon vill avvakta med forsaljning till dess att hon funnit en ersattningsbostad. Efter nagra manader och
da alternativ bostad hittats fortsatter budgivningen ater. Under mellantiden har fler spekulanter framkommit,
déribland den spekulant som ifragasatts av anmalaren. Budgivningen fortsatter och nar sedermera nivan 3,9
miljoner kronor. Enligt fastighetsmaklaren ldmnar den andre budgivaren ett nagot hégre bud, men séljaren
forklarar att hon ar beredd att salja fastigheten till klaganden fér dennes senaste lamnade bud. Dagen efter det
att anmalaren godtagits som kdpare ringer saljaren personligen till képaren och gratulerar till kopet, samtidigt
Idamnas information om att sdljaren kunnat erhalla 100.000 kronor mer for fastigheten fran den andre
spekulanten, men att hon dndock valt att sdlja till klaganden. Darefter upprattas képekontrakt den 9 november
2007. Kopebrev utfardas och tilltrade sker den 4 januari 2008.

Betraffande sjalva budgivningen kan konstateras att den senare delen av budgivningen gor att priset hojs i tre
steg fran 3,8 miljoner till 3,9 miljoner kronor. Klaganden ifragasatter om nagon annan budgivare medverkat och
pa rak fraga till maklaren upplyser denne att budgivaren finns. Klagandens fraga galler vilka kontroller som
fastighetsmaklaren genomfort och vilka som bér genomféras enligt god maklarsed, sa att man kan sakerstalla
att andra spekulanter ar seridsa och inte ombud for sdljaren med uppgift att trissa upp priset.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar att nagon allman skyldighet for fastighetsmaklare att kontrollera personer som
deltar i en budgivning inte foreligger. Enligt nu gdllande maklarlag ska fastighetsmaklaren uppratta en
boendekostnadskalkyl for kbéparens rakning. Detta sker dock inte i relation till alla budgivare utan normalt
gentemot den blivande képaren. En kdpare kan dock genom en sarskild skriftlig forklaring avsta fran
boendekostnadskalkylen. Skulle omstandigheter framkomma i samband med upprattande av
boendekostnadskalkyl som pekar pa att den blivande képaren skulle vara en ekonomisk olamplig motpart for
saljaren har maklaren att gora saljaren uppmarksam pa férhallandet. Det ar brukligt att fastighetsmaklare
fragar blivande kopare, men dven spekulanter, om lanelofte foreligger fran bank. Maklaren har ocksa skyldighet
att kontrollera att séljaren ar lagfaren agare, uttagna inteckningar och andra belastningar pa fastigheten, men
maklaren ska kunna lita pa att de adressuppgifter, telefonnummer m.m. som ldmnas av spekulanten &r
korrekta. Fastighetsmaklare ar ocksa enligt lagen om atgarder mot penningtvatt skyldiga att genomféra en
identitetskontroll riktad gentemot uppdragsgivaren i samband med att formedlingsuppdraget ingas. En
motsvarande kontroll sker av képaren i samband med att kopekontrakt uppréttas.

Ansvarsnamnden konstaterar att det for den anmalde fastighetsméklaren inte forelegat nagra objektiva
omstdndigheter som gjort att fastighetsmaklaren skulle ha vidtagit nagra extra kontroller betrdffande
budgivaren an vad som ar brukligt. Med anledning harav avskrives drendet utan atgard.

(Beslutsdatum 2008-05-20)
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AN 1/08

Skiljendmndsprovning; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma objekt. Tillika fraga om vad begreppet spekulant innefattar.

Fastighetsmaklare A har hanskjutit tvisten om férmedlingsprovision till Ansvarsnamnden och yrkat ratt till full
provision.

Av handlingarna i darendet har framgatt att fastighetsméklare A fick i uppdrag den 31 maj 2007 att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget I16pte med ensamritt till och med den 30 augusti 2007
varefter uppdraget |6pte utan ensamratt med en émsesidig uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget géllde som utgangspris 2,65 miljoner kronor eller det hogre eller lagre pris som
uppdragsgivaren och méaklaren kom éverens om. Provisionen avtalades att utgd med 3 procent av blivande
kopeskilling.

Formedlingsuppdraget sades upp av uppdragsgivaren den 31 augusti 2007 till att upphora den 10 september
2007. Pa begaran skickade A en anvisningslista till uppdragsgivaren utskriven den 4 september 2007.

Maklare A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. A bokade tid med tva spekulanter for visning av fastigheten,
daribland spekulanten C, den 16 september. Efter kontakt med spekulanterna skickade A en uppdaterad
anvisningslista till uppdragsgivaren. Den 14 september blev A varse om att en annan fatighetsmaklare
annonserade fastigheten pa natet. Nar A fick veta att uppdragsgivaren anlitat en ny maklare, B, med
ensamrattsuppdrag stallde A in de planerade visningarna.

Den 6 september 2007 fick fastighetsmaklare B i uppdrag att formedla forsaljning av fastigheten. Uppdraget var
forenat med ensamratt fram till och med den 5 december 2007, varefter det I6pte vidare utan ensamratt med
en 6msesidig uppsagningstid om 10 dagar. Fér formedlingsuppdraget géllde som utgangspris 1,975 miljoner
kronor. Provision avtalades att utga med 4,5 % inkl moms av kopeskillingen. Formedlingsuppdraget innehéll en
upplysning om att uppdragsgivaren upplyst B om att méaklare A tidigare anlitats for formedling av objektet och
att separat visningslista bifogats.

B vidtog sedvanliga férmedlingsatgarder.

Genom B:s formedling 6verlat uppdragsgivaren fastigheten till C genom ett av parterna undertecknat
kopekontrakt den 23 september 2007. Kopeskillingen uppgick till 2,3 miljoner kronor.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort féljande i drendet.

A har noterat att maklare B tecknade uppdragsavtal den 6 september 2007 med ensamrétt utan undantag av
de spekulanter som A anvisat under den tid som A:s uppdragsavtal gallde, vilket strider mot Ansvarsnamndens
riktlinjer rorande konkurrerande provisionsansprak. Efterkommande méklare ska anses skyldig, enligt
Ansvarsnamndens riktlinjer, att skriftligen i uppdragsavtalet undanta tidigare maklares spekulanter fran sin
ensamratt. A blevi samband med detta ej kontaktad av B for att beakta eventuella provisionsansprak, vilket
strider mot god fastighetsmaklarsed enligt Ansvarsnamndens riktlinjer.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfort foljande i drendet.

B lade ut fastigheten pa Hemnet och Bovision och far genast stort gensvar genom manga telefonsamtal fran
intresserade spekulanter. En av dessa spekulanter, som sa smaningom ocksa koper fastigheten ihop med sin
man, undrar om hon kan aka ut med sin man och titta utanfoér. Hon ringer tillbaka dagen efter och ar
angelagen, vill undvika konkurrens fran den 6ppna visningen, vilket resulterar i att hon efter férhandling och
diskussion bjuder 2,3 miljoner kronor. Saljaren som &dr pa semester i Kroatien accepterar. B kontrollerade att
képaren inte var med pa A:s spekulantlista. Dagarna innan besiktning och kontrakt erholl saljaren ytterligare en
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spekulantlista fran A med endast kdparens namn pd. B vill pdpeka att A varken visat fastigheten for koparen
eller férhandlat med denne utan endast talat i telefon om att pa egen hand fa dka utanfér och titta. Képaren
saknas pa A:s spekulantlista.

Ansvarsndamndens bedémning

Begreppet spekulant definieras i férarbetena till fastighetsméaklarlagen (prop 1994/95 sid 46) enligt foljande: ”I
enlighet med god fastighetsmaklarsed ...... aligga maklaren att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter
som visat intresse for att forvarva det aktuella objektet. Det dliggandet ar fullgjort forst sedan maklaren till
sdljaren har framfért de meddelanden och bud som spekulanterna énskar. Den som beséker en visning utan att
ge sig till kdnna, t ex genom att lamna namn eller telefonnummer, ar inte spekulant i nu avsedd mening. Om
nagon lamnar namnuppgift och klargér en konkret vilja att ga vidare, kanske genom att forklara sig vilja tdnka
over saken, ar han ddaremot normalt att anse som spekulant”.

En lista som endast upptar namngivna personer utan att dessa visat ett konkret intresse av att férvarva
formedlingsobjektet uppfyller inte kraven pa en spekulantlista.

Ansvarsnamnden konstaterar att maklare A:s visningslista inte utgor en spekulantlista.

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanréjas genom kontakter mellan maklarna.
Mot den bakgrunden anser Ansvarsnamnden att det foreligger en skyldighet for efterkommande
fastighetsmaklare att begara en spekulantférteckning och en motsvarande skyldighet for den forsta maklaren
att [amna en forteckning. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande méaklaren, eftersom det ar
omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det 6verensstammer med god fastighetsmaklarsed att inga formedlingsuppdrag
med ensamratt utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak.
Efterkommande maklare ska darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter
fran sin ensamratt. Ansvarsnamnden anser darfor att man vid provning av ratten till provision istallet far utga
fran allménna provisionsrattsliga regler, vilka regler ar tillampliga om fastighetsmaklarna haft
formedlingsuppdrag utan ensamratt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om 6verlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den
anvisade spekulanten, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen for uppdragsgivaren och det ska foreligga
ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att maklaren har fatt
uppdraget med ensamratt och det ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamrattsperioden utan maklarens
formedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet formedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga endast om en maklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istdllet tva maklare medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste prévas vilken av méklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel lar en sddan provning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsméklare som férst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom formedling av den andra maklaren tréffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla forsdljning av uppdragsgivarens fastighet och att 6verlatelse skett till C under den tid som B hade
formedlingsuppdraget. Ratten till provision far i forevarande darende bedémas med utgangspunkt fran
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rekvisiten om anvisning och orsakssamband. Det har inte visats i drendet att A har anvisat C. Ansvarsndmnden
anser inte att det foreligger ett provisionsgrundande orsakssamband mellan A:s formedlingsatgarder och
Overlatelseavtalet. Ansvarsnamnden anser det klarlagt att det ar B:s formedlingsatgarder som varit upphovet
till att C visat intresse av att férvdrva fastigheten och slutligen ingatt avtal om 6verlatelse.

Ansvarsnamnden beslutar att B ar den av fastighetsmaklarna som ar ensamt beréttigad till full provision.
Namnden beslutar vidare att den férlorande parten, maklare A, ska erldgga hela skiljekostnaden pa 4.000
kronor. (Beslutsdatum 2008-05-20)

AN 2/08

Fraga om fastighetsmaklare brutit mot god fastighetsmiklarsed vid formedling av bostadsratt

Den i drendet anmalde fastighetsmaklaren hade i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens
bostadsratt. Klaganden, tillika bostadsrattsforeningens styrelse, har i anmalan till Ansvarsnamnden yrkat att
namnden ska prova om maklarens agerande star i strid med god fastighetsméklarsed i samband med att
klaganden provat ansokan om medlemskap i bostadsrattsforeningen.

Av handlingarna i drendet har framgatt att saval overlatelseavtal som ansékan om intrade/uttrade i
bostadsrattsforeningen undertecknades av 6verlatare och férvarvare den 30 maj 2007. Tilltraddesdagen
avtalades att ske enligt overenskommelse, dock senast 2007-08-03. | brev, daterat den 9 juli 2007, meddelade
klaganden att forvarvarnas ekonomiska forutsattningar att fullgéra sina ekonomiska forpliktelser till foreningen
var alltfor osakra och att klaganden enhalligt beslutat att inte bevilja férvarvarna medlemskap i féreningen.
Beslutet 6verklagades till hyresnamnden den 24 juli 2007. | ett skriftligen upprattat atergangsavtal
undertecknat av 6verlatare och férvarvare den 26 augusti 6verenskom parterna om att lata 6verlatelsen
aterga.

| anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden i huvudsak anfért féljande till grund for anmalan:
Fastighetsmaklaren har utévat massiv patryckning mot styrelsen och i synnerhet mot tva av dess ledamoter for
att styrelsen skulle dndra sitt beslut och godkadnna képarna som medlemmar. Patryckningarna har varit av
synnerligen olustig karaktar. Fastighetsméaklaren annonserade och salde bostadsratten pa nytt parallellt med
att den forsta koparen 6verklagat styrelsens beslut i Hyresnamnden.

Maklaren har bestritt klagandens anmalan och i huvudsak anfért foljande: Efter nekandet fran styrelsen i
medlemskapsfragan ville bade képare och saljare sanda in kompletteringar som kunde styrka koparens
ekonomiska situation och darmed ge en mdjlighet att fullfolja kopet och bli medlemmar i den férening som de
Onskade. Foreningen var mycket svar att samarbeta med. Nar féreningen uppgav att de inte ville prova drendet
pa nytt 6verklagade képaren beslutet till hyresnamnden. Saljaren bad kdparen att aterta drendet i
hyresnamnden sa att saljaren kunde salja till nagon annan. Nar méklaren fatt reda pa att koparen aterkallat
overklagandet kallade méaklaren parterna till kontoret for att underteckna ett atergangsavtal. Detta gjordes den
26 augusti. Omedelbart darefter satte maklaren igdng formedlingen igen och fann en ny képare som blev
antagen som medlem.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar att ord star mot ord. Av handlingarna i drendet har framgatt att maklaren vidtagit
kompletterande atgarder i syfte att underlatta for styrelsen att fatta beslut i medlemskapsfragan sa att
forvarvaren kunde beviljas medlemskap.

Vid en samlad bedémning av vad som framkommit i drendet anser inte Ansvarsndmnden att det framkommit
nagra omstandigheter som tyder pa att fastighetsmaklaren utfért sitt férmedlingsuppdrag i strid med
fastighetsmaklarlagens bestdmmelser eller god fastighetsmaklarsed.
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Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2008-05-20)
AN 3/08
Fraga om god sed vid virdering av en lagenhet infér ombildning till bostadsratt

Ett allmannyttigt bostadsforetag avser att erbjuda hyresgasterna att forvarva fastighet for ombildning till
bostadsratt. Infor ett informationsmote arrangerat av bostadsbolaget anlitar detta tva fastighetsmaklare fran
ett lokalt maklarforetag for vardering av en lagenhet i omradet. Syftet med varderingen &r att bedéma
marknadsvardet efter ombildning till bostadsratt. Enligt uppgift fran klaganden ingar 52 hyresradhus som ar
angripna av mogel, har eftersatt underhall och att asbestmattor férekom i golv och vissa vaggar. Pa uppdrag av
det kommunala bostadsbolaget har genomférts inomhusmiljoutredning i klagandens radhusldagenhet.
Utredningens slutsats blir dock att det for narvarande inte framkommit nagra resultat i utredningen som
pakallar ndgon atgard. Det har vidare vidtagits en kemisk analys i radhuset, som ger visst stod fér mégel, men
det kan inte heller uteslutas att de uppmaétta vardena beror pa andra omstandigheter sdsom matlagning,
bakning eller intorkad golvbrunn. Det noteras att ytterligare en statusbesiktning skett i samband med bildandet
av bostadsrattsforeningen och att besiktningen utgor bilaga till ekonomisk plan. Sammanfattningsvis anges att:
"byggnader ursprungligen uppforda cirka 1970, utvandigt helrenoverade 1992-94 i genomgaende
tillfredsstallande skick. Ovan upprdknade atgarder ar att betrakta som ett led i normalt periodiskt
fastighetsunderhall.” Uppraknade atgarderna avser normalt underhall, men inte i nagot fall foreligger behov av
omedelbara atgarder, utan de flesta atgarder bedéms kunna ske pa fem eller tio ars sikt.

De anmalda fastighetsmaklarna har i svaromal anfort att man av den ansvarige konsulten for ombildningen av
lagenheterna till bostadsratter fatt i uppdrag att redovisa bedémt marknadsvarde. For &ndamalet har man
sarskilt studerat en radhuslagenhet och som underlag for sitt utlatande anvéant sig av ortprismetoden dar
jamforelse skett med liknande bostader pa adresser som man ansett jamforbara. Referensobjekten har i
allmanhet haft vasentligt hégre arsavgift 4n vad som vantas bli fallet i det aktuella omradet och man har darfor
justerat vardena uppat for att fa jamférbarhet. Det salunda framtida berdknade marknadsvardet har satts till
16-17.000 kronor per kvadratmeter. Maklarna uppger vidare i svaromalet att man férmedIlat 6verlatelse av tva
jamforbara lagenheter vid ett nagot senare tillfédlle an varderingen och da uppnatt kvadratmeterpriser pa
mellan 16-16.500 kronor. Det noteras ocksa att det kommunala bostadsbolaget sedermera 6verlat fastigheten
for ombildning till bostadsratter till en prisniva som Iag cirka 300.000 kronor under bedomt framtida
marknadsvarde.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar att fastighetsmaklarnas uppdrag géllde bedémning av framtida marknadsvarde.
Man har tillampat ortprismetoden och haft del av viss information om undersokningar som skett pa
fastigheterna. | en vardering ingar normalt inte nagon byggnadsteknisk besiktning eller utredning om
byggnadsskick, men det &r 4nda normalt att man tar hansyn till prispaverkande fel eller brister som vidlater
varderingsobjektet under forutsattning att det vid varderingen ar uppenbart att vardepaverkande
omstdndigheter foreligger. Ansvarsnamnden konstaterar att fastighetsmaklarna utfort sin vardering pa
sedvanligt satt och att nagon kritik darfor inte ska riktas mot de av fastighetsmaklarna genomforda atgarderna
for att med rimlig sakerhet bedéma ett framtida marknadsvarde. Arendet féranleder darfér ej vidare atgard
fran Ansvarsnamnden. (Beslutsdatum 2008-05-20)

AN 4/08
Fraga om maklaren agerat i strid med god fastighetsméklarsed

Den anmalde maklaren fick den 31 mars 2006 i uppdrag att férmedla forséljning av uppdragsgivarnas fastighet.
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Formedlingsuppdraget var forenat med ensamrétt fran och med den 1 april till och med den 30 juni 2006
varefter det [6pte vidare utan ensamrétt. | formedlingsuppdraget var avtalat en provision om 3,0 procent
inklusive moms. Av formedlingsuppdraget framgar vidare att utgangspriset for fastigheten éverenskommits till
1 475 000 kronor. Képekontrakt undertecknades av klagandena, tillika képare, och séljarna den 22 juni 2006.
Kopeskillingen uppgick till 1 900 000 kronor. Tilltrade avtalades till den 22 juni 2006.

Av handlingarna i arendet framgar att klagandena den 31 maj 2006 lat undersoka fastigheten genom
Anticimex. Av Anticimex besiktningsprotokoll framgick det bland annat féljande under punkten 1, “Genomgang
av lamnade upplysningar och handlingar”, under rubriken “Muntliga upplysningar:”...”Vid tjdllossning kan det
ibland sta vatten pa grasmattan intill huset at norr.” "Ovanstaende uppgifter kommer fran (méklarens namn),
maklare”.

Klagandena har i sin anmalan till Ansvarsnamnden anfort att de 6nskade uttrycka sitt missnoje med att
maklaren inte informerade klagandena om mgjligheten att grundvatten kunde trédnga upp i grunden och fa det
provat om det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed. Klagandena har i huvudsak anfért féljande till grund
for anmalan: i samband med kdpet informerades klagandena av maklaren om att ”vid sndsmaltning och fore
det att tjalen gatt ur marken kan det bli vattensamling vid gaveln mot norr, det kan dven trénga in vatten i
grunden vid detta tillfalle”. Detta forhallande atergavs ocksa under § 14 ”Fastighetens skick” i kopekontraktet.
Maklaren informerade Anticimex om detta forhallande. Som framgick av besiktningsprotokollet upptackte
Anticimex att det lokalt fanns mikrobiell pavaxt pa blindbotten. Mot bakgrund av den information som
klagandena fatt av maklaren relaterade klagandena det till problemet med att det kunde komma in vatten vid
gaveln mot norr. Under hosten 2006 anlitade klagandena en markentreprendr for att atgarda det av méaklaren
angivna problemet med vattensamling vid gaveln mot norr. Hade klagandena haft information om att det
kunde vara sa att vatten trangde upp underifran hade klagandena naturligtvis borjat undersoka detta.
Klagandena pratade inte med séljarna om fastigheten innan kdpet gjordes upp. Enligt brevet fran saljaren har
mojligheten av hogt grundvatten diskuterats mellan saljare och maklare.

Fastighetsmaklaren har i huvudsak anfort féljande: angaende vattensamling vid husets norra gavel sa har
maklaren exakt framfort den information som saljaren lamnat. Nagot annat var inte kdnt for maklaren och
denna information 6verensstaimde med texten i kopekontraktet. Vid besiktningen framférde maklaren samma
information till besiktningsmannen for att han i egenskap av sakkunnig kunde ge kompletterande information
till koparna och darfor att besiktningsmannen ofta har omradeskdannedom och kanske hade nagon forklaring till
vattensamlingen. Vid mote for kontraktsskrivningen sa diskuterade képare och séljare om orsak till
vattensamlingen. Vid en allman diskussion mellan képare och séljare framférdes hypoteser att orsaken skulle
kunna vara ytvatten i samband med sndsmaltning, att det fanns en férdjupning vid norra gaveln dar det
samlades vatten och det namndes ocksa grundvattennivan. Fér méklarens del sa deltog han inte i denna
diskussion. Maklaren mindes bara att den forekom och den férdes endast mellan képare och séljare.
Pastaendet att maklaren skulle ha kant till mer om fastigheten an saljaren och uttalat sig om orsaken till
vattensamlingen var fullstandigt orimlig. | svarsbrev fran saljarna (2007-11-28) skrev de foljande: ”Om fukten
under grunden vid dessa tillfdllen uppkommit pG grund av smdltvatten, regnvatten eller grundvatten har vi ej
haft kunskap om.”

Ansvarsnamndens bedomning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed kraver det, ge
kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fastigheten och andra forhallanden som
har samband med 6verlatelsen. Maklaren ska verka for att sédljaren fore dverlatelsen I1amnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller
later undersoka fastigheten.

Av forarbetena till den tidigare fastighetsmaklarlagen, (se prop. 1983/84:16 s. 37), vilka alltjamt ar tillampliga i
vissa delar, foljer att maklaren inte okritiskt kan vidarebefordra uppgifter som méaklaren fatt av den ene
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kontrahenten. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor méaklaren forst granska riktigheten av sddana
uppgifter som han fatt av den ene kontrahenten innan han vidarebefordrar dem.

Ostridigt ar att maklaren vidarebefordrat de uppgifter som saljaren ldamnat till honom om vattenansamlingen.
Av vad som framgatt av handlingarna i arendet konstaterar Ansvarsndmnden att méaklaren inte haft anledning

att ifrdgasatta riktigheten av saljarens uppgifter om vattenansamlingen.

Ansvarsnamnden anser vid en samlad bedémning av vad som framkommit i drendet att fastighetsmaklaren inte
har brutit mot fastighetsmaklarlagens regler eller god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2008-11-26)

AN 5/08

SKILJEDOM meddelad 2009-01-15 (Beslut 2008-11-26) i Danderyd av Maklarsamfundets Ansvarsnamnd

Maklare A och maklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda ledamoterna.

Maklare A har pakallat skiljendmndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.

Bakgrund

Skiljenamndsprovning; Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma objekt.

Fastighetsmaklare A har vant sig till Ansvarsnamnden och bett om prévning av arendet.

Av handlingarna i arendet har framgatt att fastighetsmaéklare A fick i uppdrag den 14 december 2007 att
formedla forsaljning av uppdragsgivarens bostadsratt. Uppdraget var férenat med ensamratt fram till och med
den 14 mars 2008, varefter det [6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget gallde ett utgangspris pa 1 100 000 kronor eller det hogre eller lagre pris som
uppdragsgivaren och fastighetsmaklaren senare kommer 6verens om. Provisionen avtalades att utga med 2,5 %
av den blivande kdpeskillingen inklusive moms.

A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. Under slutet av januari, februari och till den 19 mars 2008 hade A
bade 6ppna och individuella visningar. Den 14 mars 2008 sade uppdragsgivaren upp formedlingsuppdraget
med A. | ett brev till uppdragsgivaren daterat den 28 mars 2008 bekraftade A att foremedlingsuppdraget
upphort den 14 mars 2008. Till brevet bifogade A en spekulantlista dar sex personer fanns namngivna,
déaribland spekulanten C, tillika kopare. | brevet upplyste A om att for det fall att ndgon av A anvisad spekulant
enligt den bifogade spekulantférteckningen blev aktuell fér kop av bostadsratten bad A uppdragsgivaren om att
i god tid kontakta A sa att A kunde bista med erforderliga affarshandlingar kring forsaljningen. | samma brev
paminde A om att det kunde foreligga ratt for A till full formedlingsprovision enligt uppdragsavtalet dven for
det fall att A inte ytterligare medverkade om férsaljning kom till stand med nagon som A anvisat.

Den 20 mars 2008 fick fastighetsméklare B i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens bostadsratt.
Uppdraget var férenat med ensamratt till och med den 19 juni 2008 och |6pte darefter vidare utan ensamratt
med en 6msesidig uppsagningstid om 10 dagar. For férmedlingsuppdraget gillde ett utgangspris pa 1 095 000
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kronor. Provisionen avtalades att utga med 2,75 % av kopeskillingen inklusive moms. Férmedlingsuppdraget
inneholl en upplysning om att annan fastighetsmaklare inte tidigare hade anlitats for formedling av objektet.

B vidtog sedvanliga férmedlingsatgarder och visade ldgenheten vid tre tillfallen.

Under den tid som B innehade formedlingsuppdraget med ensamratt forvarvade C bostadsratten fran
uppdragsgivaren genom ett mellan parterna undertecknat éverlatelseavtal den 15 april 2008. Képeskillingen
uppgick till 1 097 000 kronor.

A tillstéllde B en faktura daterad den 15 maj 2008. Fakturan avsag delning av formedlingsprovisionen med 40 %
gallande uppdragsgivarens bostadsratt. Beloppet att betala enligt fakturan uppgick till 12 000 kronor inklusive
momes. | e-post, stalld till A:s maklarkontor, daterad den 22 maj 2008, svarade B att han inte ville dela nagon
provision.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort foljande i drendet.

Uppdragsgivaren sade upp avtalet den 14 mars 2008, men eftersom A just da hade en spekulant fick A anstand
till den 19 mars. A informerade uppdragsgivaren bade per telefon och medelst brev med spekulantlista pa de
spekulanter han haft och att uppdragsgivaren i sin tur skulle informera den nya maklaren om dessa. A fick efter
en tid information fran bostadsrattsforeningen vem som blev koépare, C, den spekulant som stod 6verst pa
spekulantlistan och som A bade visat lagenheten for samt haft telefonsamtal med om prisdiskussioner.
Darefter tog A kontakt per telefon med B om provisionsersattning. A foreslog halftendelning, men det avslog B.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfért foljande i arendet.

B fick i uppdrag den 20 mars att sélja uppdragsgivarens lagenhet. B visste dd om att maklare A hade haft ute
lagenheten i tre manader utan att lyckas med férsaljningen. Uppdragsgivaren var besviken 6ver A:s jobb da hon
bade var sen till visningarna samt stod och rokte nar kunderna kom. B hade sedan tre visningar pa lagenheten
varav tva visade sig vara intresserade. En av de intresserade var C. Detta var inte den spekulant som A hade
som intresserad den 14 mars. Dessa kunder hade tidigare varit och tittat med A och senare lagt ett bud som
hon sa att séljaren inte accepterade. De fick aldrig nagot motbud och hérde inte ndgot mer av A. Nar det géller
delning av arvodet sa tog A for givet att A och B skulle dela halften var. Detta tyckte inte B var skéligt utan sa att
han skulle fundera 6ver saken. Sen damp det till B:s férvaning ned en faktura pa jobbet dar hon skulle ha 40%
av B:s arvode.

Ansvarsnamndens bedémning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-14) klargjort att
det aligger en efterkommande méklare att beakta den tidigare maklarens anvisade spekulanter vid ingdende av
formedlingsuppdrag. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande maklaren eftersom det ar
omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag
utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Detta ska ske antingen genom
att man anger de spekulanter som framgar av en férteckning frén den tidigare maklaren eller om sadan
forteckning saknas genom ett generellt undantagande. Med hansyn till dessa regler ska ratten till provision i
forevarande drende provas utan hansyn till maklare B:s ensamrattsavtal. Det innebér att allmdnna
provisionsrattsliga regler ska laggas till grund for bedomningen av vilken méaklare som uppfyller
provisionskraven eller om det skall ske en fordelning av provisionen mellan fastighetsmaklarna.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att férmedla

forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om dverlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den
anvisade spekulanten, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen for uppdragsgivaren och det ska foreligga
ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att maklaren har fatt
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uppdraget med ensamrétt och ingas ett avtal om Overlatelse inom ensamrattsperioden utan maklarens
férmedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet formedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga endast om en méaklare har medverkat och éverlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tvd méaklare medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste provas vilken av maklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att dverlatelseavtalet kommit till stand. | regel [ar en sddan provning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsméaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom formedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen en annan.

Enligt Ansvarsnamndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att fastighetsmaklare A anvisat spekulanten C for uppdragsgivaren under
uppdragstiden och att 6verlatelse skett till den av fastighetsmaklare A anvisade spekulanten C. En férutsattning
for att fastighetsmaklare A ska erhalla provision ar att det foreligger ett orsakssamband mellan méaklarens
verksamhet och det ingangna avtalet. Ansvarsnamnden konstaterar darvid att 6verlatelseavtalet ingatts kort
tid efter det att A:s férmedlingsuppdrag upphorde att galla. Enligt Ansvarsnamndens beddmning foreligger det
ett provisionsgrundande orsakssamband mellan méaklare A:s formedlingsatgarder och det genom méklare B
ingdngna overlatelseavtalet.

Ostridigt i arendet ar att 6verlatelse skett till spekulanten C under den tid som maklare B hade uppdraget med
ensamratt. Ansvarsnamnden anser det klarlagt att B inte undantagit A:s spekulanter fran sin ensamratt, trots
att B dgt vetskap om att A tidigare varit verksam att férmedla bostadsratten. Ansvarsnamnden beslutar att
fordelning av provisionen ska ske med utgangspunkt fran sedvanliga provisionskriterier och med bortseende av
B:s ensamratt.

Ansvarsnamndens avgoérande

Ansvarsnamnden beslutar att fordela ratten till provision med halften vardera till A och B. Provisionen ska
beraknas pa den avtalade kopeskillingen i 6verlatelseavtalet och efter den procentsats inklusive moms som
foljer av respektive formedlingsuppdrag. Av det framraknade beloppet ska vardera méaklare sedan ha 50 %.
Maklare A: (2,5 % x 1 097 000 kronor = 27 425 kronor) x 50 % = 13 712.50 kronor.

Maklare B: (2,75 % x 1 097 000 kronor = 30 167.50 kronor) x 50% = 15 084 kronor.

Beloppen ar inklusive moms.

Med denna utgang beslutar Ansvarsnamnden att skiljekostnaden ska férdelas lika mellan maklare A och B, dvs
med 2 000 kronor vardera. (Beslut 2008-11-26)

AN 6/08

SKILIEDOM meddelad 2009-01-15 (Beslut 2008-11-26) i Danderyd av Méaklarsamfundets Ansvarsnamnd

Maklare A och méklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgdr Ansvarsnamnden ocksa skiljendmnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berdrda ledaméterna.

Maéklare A har pakallat skiljiendmndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.
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Bakgrund

Skiljendmndsprovning: Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma objekt.

Begdran om skiljendmndsprovning har inkommit till némnden av fastighetsmaklare A, vilken yrkat att
provisionen ska delas mellan A och fastighetsméklare B. Maklare B har bestritt A:s provisionsansprak.

Av handlingarna i arendet har framgatt att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 13 oktober 2006 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarnas fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt fram till och med den 12
januari 2007, varefter det |16pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 2 450 000 kronor. Provisionen avtalades att utga med 4,5 % pa
forsaljningspriset. Lagsta provisionen var dock 35.000 kronor inklusive moms. | formedlingsuppdraget fanns en
upplysning om att annan fastighetsmaklare hade anlitats for formedling av objektet.

A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder och visade fastigheten for spekulanterna C, tillika képare av
fastigheten. | en skrivelse till maklare B daterad den 1 juli 2008 upplyste A om att makarna C ar A:s tidigare
spekulanter och att de stod med i bekraftelsen pa uppsagningen. Av en i drendet ingiven lista med nya
spekulanter finns C namngiven samt foljande notering: ”Visn med frun 29/5. For mkt jobb ej intr”. | en skrivelse
daterad den 5 juni 2007 bekraftar A att hon tagit emot uppdragsgivarnas uppsagning samt upplyser
uppdragsgivarna om att for det fallet att forsaljning sker till nagon av de namngivna personerna i
spekulantlistan, daribland C, kan A vara berattigad till provision.

Fastighetsmaklare B fick i uppdrag den 17 augusti 2007 att formedla forsaljning av uppdragsgivarens fastighet.
Uppdraget var férenat med ensamratt fram till och med den 17 november 2007, varefter det |6pte vidare utan
ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid pa 14 dagar. For formedlingsuppdraget gallde som utgangspris

2 200 000 kronor. Provisionen avtalades att utga med 3 % av kopeskillingen upp till 2 000 000 kronor inklusive
moms, 10 % av kopeskillingen 6ver 2 000 000 kronor. Lagsta provisionen var dock 25 000 kronor.

B vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. B visade fastigheten fér makarna C den 10 januari 2008. Fastigheten
forvarvades av C fran uppdragsgivarna genom ett av parterna undertecknat kopekontrakt den 31 januari 2008.
Kopeskillingen uppgick till 2 000 000 kronor.

A tillstallde B:s maklarkontor en faktura, daterad den 1 juli 2008. Kravet avsag del av férmedlingsprovision
avseende uppdragsgivarnas fastighet. B bestred fakturakravet.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort foljande i drendet.

B har skrivit avtal med A:s spekulant som A anvisat genom sin verksamhet och haft personliga visningar for
(orsakssamband). Saljaren fick en skriftlig bekraftelse pa uppsagning och en spekulantlista av A dar makarna C
fanns med. A minns diskussionerna med makarna C kring ombyggnationer i huset och att de hade en sa dyr
hyresratt (10 000:-/man). Saljaren hade fatt ett bud pa 2 miljoner kronor av en tidigare kund och ville ha mer,
vilket C ej var villiga att betala pa grund av rustbehoven. Siljaren meddelade A att de skulle bo kvar och ej silja
huset. Sedan kontaktade de B som maklare.

Fastighetsmiklare B har i huvudsak anfért foljande i arendet.

B visade fastigheten for makarna C den 10 januari 2008 enligt hans noteringar. Makarna C fattade tycke for
fastigheten och efter férhandlingar tecknades kopekontrakt den 31 januari 2008. Enligt uppgift fran C var hon
pa en visning med méaklare A den 29 maj 2007, dock utan sin make. Efter denna visning fanns det enligt C inget
fortsatt intresse for fastigheten vilket ocksa styrks av A:s egna noteringar, ingen ytterligare kontakt hade enligt
C darefter skett. Da sa lang tid forflutit mellan A:s respektive B:s kontakt med makarna C ansag B att A:s arbete
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pa intet satt medverkat till att kdpekontrakt tecknats med ndamnda képare. B bestrider déarfér hennes ansprak
pa provision.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett tidigare drende (AN 1/08) definierat begreppet spekulant. Begreppet spekulant
definieras i forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop 1994/95 sid 46) enligt fljande: "I enlighet med god
fastighetsmaklarsed aligga maklaren att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att
forvarva det aktuella objektet. Det aliggandet ar fullgjort forst sedan méklaren till séljaren har framfért de
meddelanden och bud som spekulanterna 6nskar. Den som besdker en visning utan att ge sig till kdnna, t ex
genom att lamna namn eller telefonnummer, ar inte spekulant i nu avsedd mening. Om nagon lamnar
namnuppgift och klargér en konkret vilja att ga vidare, kanske genom att forklara sig vilja tanka over saken, ar
han daremot normalt att anse som spekulant.”

Ansvarsnamnden konstaterar att Cinte ar spekulant.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Maklaren ska ha haft i uppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om 6verlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den
anvisade spekulanten, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen for uppdragsgivaren och det ska féreligga
ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att maklaren har fatt
uppdraget med ensamratt och ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamrattsperioden utan maklarens
formedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet formedlats av honom.

Ansvarsnamnden anser det klarlagt att det ar B:s formedlingsatgarder som varit upphovet till att C visat
intresse av att forvarva fastigheten och slutligen ingatt avtal om overlatelse.

Ansvarsnamndens avgorande

Ansvarsnamnden beslutar att B dr den av fastighetsmaklarna som ar ensamt berattigad till full provision i
enlighet med vad som avtalats mellan uppdragsgivarna och B i formedlingsuppdraget. Ndmnden beslutar
vidare att den forlorande parten, méaklare A, ska erlagga hela skiljekostnaden pa 4 000 kronor.

(Beslut 2008-11-26)

AN 7/08
Angaende fraga om anviandande av ”acceptpris” i marknadsféringen

| en anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden riktat kritik mot fastighetsmaklarens marknadsféring av en
bostadsratt och anfort att den anmalde maklaren fortjanar allvarlig kritik for sitt agerande.

Klaganden har till grund for anmalan i huvudsak anfort féljande: bostaden hade enligt annonsen ”acceptpris”

1 995 000 kronor. Under visningen fragade klaganden méaklaren vad detta innebar varvid maklaren forklarade
att saljaren skulle acceptera ett bud pa 1 995 000 kronor. For att forsakra sig om att klaganden forstatt ratt
fragade klaganden maklaren om det innebar att klaganden skulle fa ldgenheten om han accepterade priset,
varvid klaganden svarade ja. Nar klaganden aterkom till bostaden hade de andra spekulanterna kommit dit.
Klaganden tog da maklaren avsides och férklarade att han accepterade priset och ville kopa bostadsratten.
Maéklaren tog da klaganden i hand och forklarade att han skulle ringa klaganden paféljande dag sa att de kunde
skriva pa lagenheten. Paféljande dag ringde klaganden sjélv till maklaren for att avtala tid, varvid maklaren till
klagandens oerhérda forvaning forklarade att det fanns ytterligare en spekulant. Maklaren forklarade vidare att
det endast ar nar det anges fast pris som budgivning inte kan dga rum.

Den anmalde fastighetsmaklaren har i huvudsak anfort foljande: méklaren kom éverens med séljarna att de
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skulle skriva till ett sa kallat acceptpris for att markera att man var beredd att sélja till detta pris om inte
budgivning skulle uppsta. Klaganden stallde frdgor om skillnaden mellan fast pris och acceptpris. Méklaren
gjorde klart for honom att séljaren var beredd att sélja till detta pris om ingen annan var intresserad och
eftersom ingen annan dok upp pa utsatt tid sa sa maklaren att som det sdg ut sd skulle det bli affar for
klagandens del. Klaganden kom in och sa att han la budet och vi tog i hand pa det. Klaganden forsvann ut for
att fundera ett slag och under tiden dék de andra tre paren upp till ldgenheten. Maklaren férsdkte morgonen
efter forklara att maklaren aldrig kan bestimma vem som far kopa en lagenhet utan att det ar alltid séljaren
som bestammer och att maklaren endast framfoér bud som kommer in. Detta hade klaganden olyckligtvis inte
forstatt. Det maste dven ha uppstatt missforstand i fraga om kontraktsskrivning. Vad som sades exakt mindes
maklaren inte men sdkert var att méaklaren fragade ifall han hade majlighet att skriva kontrakt dagen efter for
att se om klaganden var beslutsmassig.

Ansvarsndamndens bedémning
Ansvarsnamnden konstaterar att det inte finns ndgon vedertagen definition av termen acceptpris. Det ar darfor
fastighetsmaklarens ansvar att tydligt upplysa spekulanterna om termens innebdrd. Sa har inte skett i detta fall.

Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2008-11-26)
AN 8/08
Fraga om fastighetsmaklares ansvar for utformningen av klausuler i 6verlatelseavtal

Den 11 januari 2008 fick den anmalde maklaren i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens
bostadsratt. Maklaren marknadsforde bostadsratten pa sedvanligt satt. Av objektbeskrivningen som lades ut pa
Internet framgick bland annat att det var en nyproducerad tvaa och att i manadsavgiften ingick varme, vatten
och kabel-TV. Utgangspriset angavs till 1 895 000 kronor. Under rubriken "Tillval” i objektbeskrivningen angavs
"vitvaror i aluminium och bankskiva i ek”.

Den 23 januari 2008 forvarvade koparen, tillika klagande, bostadsratten av séljaren genom ett mellan parterna
undertecknat 6verlatelseavtal. Av 6verlatelseavtalet framgick bland annat att kopeskillingen uppgick till

1 895 000 kronor och att tilltrade skulle ske enligt dverenskommelse, dock senast den 1 april 2008. |
Overlatelseavtalets § 3 ”Skick” angavs f6ljande: ”"Lagenhetens skick faststalls med utgangspunkt fran
forhallandena pa kontraktsdagen. Képaren har fore kopet beretts tillfalle att undersoka lagenheten. Saljaren
har ldmnat féljande upplysningar.” Under rubriken ”Ovriga handlingar” i dverlatelseavtalet angavs féljande:
”Koparen har dven tagit emot av fastighetsmaklaren upprattad objektbeskrivning. Képaren har i separat
handling avstatt fran individuell boendekostnadskalkyl”.

| anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden i huvudsak anfort foljande: méaklaren har forfarit oaktsamt och
dessutom partiskt till sdljarens favor vid formedling av bostadsratten till klaganden. Maklaren ar darmed
skadestandsskyldig. Klaganden bereddes inte maéjlighet att besiktiga ldgenheten fére képet och lagenheten var
inte fardigstalld pa kontraktsdagen. Maklaren har likval angett i kontraktet att ldgenhetens skick faststallts med
utgangspunkt fran forhallandena pa kontraktsdagen. Pa tilltradesdagen den 1 april 2008 slutférdes affaren utan
att klaganden informerats om att lagenheten inte var fardigstalld samt att det forekom brister och fel i mycket
stor omfattning. Forst efter det att kdpebevis undertecknats och likvidavrakning var gjord éverlamnade séljaren
slutbesiktningsprotokollet. Klaganden sammanstallde felen och skickade dem till byggbolaget som kort darefter
vitsordade felen. Klaganden kontaktade méaklaren den 7 april for att reklamera lagenheten varvid maklaren
uppgav att klaganden sjalv fick |6sa problemen med byggbolaget. Maklaren hade vidare angett i
objektbeskrivningen som annonserades pa Internet den 19 januari 2008 att virme ingick i manadsavgiften.
Forst vid kontraktsskrivningen upplyste maklaren klaganden om att uppgiften inte var korrekt och att kostnad
for varme tillkom med cirka 420 kronor per manad. Maklaren har dven fére kontraktsskrivningen uppgett for
klaganden att sdljaren gjort tillval fér 30 000-40 000 kronor. Vidare underlat maklaren att upprétta en
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boendekostnadskalkyl for klaganden utan lat honom istéllet utan forklaring skriva pa ett avtal att klaganden
avstatt fran boendekostnadskalkyl, extra anmarkningsvart med tanke pa den tillkomna vdarmekostnaden.
Maklaren borde aldrig ha férmedlat ldgenheten i det skick den befann sig i pa tilltrddesdagen och i vart fall inte
till det pris den saldes.

Den anmalde maklaren har i huvudsak anfort foljande: vid kontraktets ingaende var klaganden medveten om
att lagenheten dnnu inte var fardigstalld eftersom det rérde sig om en nyproducerad lagenhet. Med anledning
av detta var det heller inte mojligt att undersdka objektet. Det ar beklagligt att maklaren inte har strukit
meningen "Kdparen har fore kopet beretts tillfdlle att undersoéka lagenheten”. Enligt maklaren var dock
klaganden mycket val medveten om att ldgenheten var under byggnation och det var darfér uppenbart att det
inte fanns nagon mojlighet att undersdka objektet. | § 3 ges en sdljare mojlighet att Iamna upplysningar om ett
objekt, vilket dock inte sdljaren gjort i detta fall. Det saknar betydelse att meningen i 3 § star kvar i avtalet.
Maklaren hade erhallit information om att lagenheten skulle vara fardigstalld pa tilltradesdagen. Att det har
forelegat fel och brister i lagenheten ar dock ingenting som maklaren skall ansvara for och klaganden har fatt
dessa fel och brister atgardade av byggbolaget. Maklaren har inte heller haft ndgon information om att
lagenheten skulle vara bristfalligt iordningsstalld pa tilltrddesdagen. Uppgiften angaende varmekostnaden har
korrigerats i den objektbeskrivning som klaganden skrev pa vid kontraktsskrivningen, dar det framgick att
varmekostnaden uppgick till 5040 kronor per ar, dvs. 420 kronor per manad. De tillval som séljaren gjort finns
ocksa de antecknade i den objektbeskrivning som klaganden erhdll vid kontraktsskrivningen och ar de uppgifter
som lamnades av saljaren. Maklaren férklarade innebérden for klaganden innan denne undertecknade
handlingen avstaende fran boendekostnadskalkyl. De eventuella brister som foreldg nar det géller
anpassningen av standardavtalet till den aktuella situationen var férsumbara och har inte medfort att avtalet
blivit otydligt eller att det innehaller nagon oklar klausul. Dessutom bor det tas i beaktande att anmalaren inte
lidit ndgon skada.

Ansvarsnamndens bedomning

Ostridigt ar att klaganden informerats om att lagenheten skulle vara klar pa tilltradesdagen. Av vad som
framkommit av handlingarna i arendet anser Ansvarsnamnden det klarlagt att lagenheten inte var fardigstalld
pa tilltradesdagen. Ansvarsnamnden anser det klarlagt att 6verlatelseavtalet innehdll klausuler som inte var
relevanta och att de darvid inte aterspeglar de verkliga forhallandena.

Ansvarsnamnden anser att fastighetsmaklaren ansvarar for att avtal och andra handlingar som maklaren
upprattar ska vara korrekta och aterspegla vad parterna asyftat. Det aligger maklaren att utforma avtalet s3 att
det pa ett korrekt och tydligt satt avspeglar vad parterna avtalat. Ansvarsnamnden anser att det dr angelaget
att fastighetsmaklare utformar kontraktsvillkor sa att tvister undviks. Klausuler som inte &r relevanta for avtalet
ska inte finnas med oavsett om de skulle medféra tolkningsproblem. Ansvarsnamnden anser att det har dlegat
maklaren att anpassa standardkontraktet till den aktuella situationen och aktivt verka for att anpassa
avtalsvillkoren till forandringar i situationen.

Ansvarsnamnden konstaterar att avstaende fran boendekostnadskalkyl har undertecknats av klaganden innan
Overlatelseavtalet ingicks. Ansvarsnamnden konstaterar att uppgiften i objektbeskrivningen om att varme inte

ingar i avgiften rattats av méaklaren innan klaganden undertecknade 6verlatelseavtalet.

Ansvarsnamnden beslutar att Iamna arendet utan atgard. (Beslutsdatum 2008-11-26)
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AN 9/08

SKILJEDOM meddelad 2009-01-15 (Beslut 2008-11-26) i Danderyd av Maklarsamfundets Ansvarsnamnd

Maklare A och maklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet fér Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda ledamdoterna.

Maklare A har pdkallat skiljendmndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.

Bakgrund
Skiljenamndsprovning: Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Provning i drendet har begarts av fastighetsmaklare A. A anser att han ar den maklare som ar
provisionsberattigad. Fastighetsmaklare B har bestritt A:s ersattningsansprak i sin helhet.

Av handlingarna i arendet har framgatt att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 17 december 2007 att
formedla forsaljning av uppdragsgivarens bostadsratt. Uppdraget var férenat med ensamratt fram till och med
den 17 mars 2008, varefter det [6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 1 395 000 kronor. Provisionen avtalades att utgd med 4 % av den
blivande kopeskillingen inklusive moms.

A bistod uppdragsgivaren med att 6verlata bostadsratten genom gava till hennes mor. A upprattade ett
gavobrev, daterat den 15 januari 2008.

Den 28 februari 2008 sade uppdragsgivaren skriftligen upp formedlingsuppdraget hos A att géalla fran och med
den 17 mars 2008.

| en skrivelse daterad den 6 mars 2008, stalld till gdvomottagaren, bekraftade A att med anledning av
formedlingsuppdraget upphoérande utgick inga kostnader fran A:s sida savida inte en uppgorelse ndddes med
nagon av A anvisade spekulanter. | skrivelsen namngavs fyra spekulanter, daribland makarna C.

Ett utdrag fran HSB, ”Bostadsrattsinformation”, visade att makarna C den 18 mars 2008 registrerats som nya
innehavare av uppdragsgivarens bostadsratt.

Den 21 juli 2008 skickade A en faktura till gdvomottagaren. Fakturan avsag arvode gallande uppdragsgivarens
formedlingsuppdrag. | en skrivelse daterad den 25 juli 2008 meddelade gdvomottagaren att hon bestred A:s
faktura eftersom det saknades uppdrag mellan henne och A.

Den 28 februari 2008 fick fastighetsmaklare B i uppdrag av uppdragsgivaren att formedla forsaljning av
bostadsratten. Uppdraget var férenat med ensamritt till och med den 27 maj 2008, varefter uppdraget I6pte
vidare utan ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid om tio dagar. For formedlingsuppdraget gallde som
utgangspris 1 295 000 kronor. Provisionen avtalades att utga med 4 % av blivande kopeskilling inklusive moms.
| formedlingsuppdraget upplyste uppdragsgivaren om att annan fastighetsmaklare inte hade anlitats for
formedling av objektet.

Maéklare B vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. Genom méklare B:s formedling 6verldt uppdragsgivaren
bostadsratten till C genom ett av parterna undertecknat 6verlatelseavtal den 18 mars 2008. Képeskillingen
uppgick till 1 300 000 kronor.
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Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort féljande i drendet.

Visning skedde den 13 januari for ett stort antal intressenter. Efter ndgra dagar omvisades lagenheten for
spekulanten C som dagen efter den 16 januari lade ett bud pa 1 250 000 kronor. Efter det att A framfért budet
till uppdragsgivaren som lyssnade med sin familj, sa avvisades budet. Sedan skedde férhandlingar mellan A och
C att hoja sitt bud. Den 15 januari hjalpte han uppdragsgivaren med att ge lagenheten till hennes mor.
Kontakten holls dels med dottern, dels med modern. Efter detta sa visades lagenheten den 22 januari aterigen
for C och da med besiktningsmannen fran Anticimex narvarande for fragor angdende en punkt i
besiktningsprotokollet. Dagen efter hojde C budet till 1 300 000 kronor. Uppdragsgivaren tyckte att det var for
lagt och A blev vid detta tillfalle uppringd av uppdragsgivarens mors make som undrade om budet. A férklarade
da att A vid detta tillfalle inte sag nagra mojligheter att komma hogre, men de gav ett motbud pa 1 350 000
kronor. P4 mandagen den 4 februari fick A klartecken fran uppdragsgivaren att gora klart kopet med C. Efter A:s
upprattande av gavobrevet i januari sa namnde A for uppdragsgivaren att mamman maste skriva under
kopeavtalet. De bestamde att det blev smidigast att skicka upp avtalet till mamman. Samma dag ringde C upp A
och var riktigt ledsen och berattade att banken ville ha mer siffror pa grund av att det inte fanns nagon historik
tillganglig. A ringde upp uppdragsgivaren och férklarade laget, men de bestamde att fortsatta att arbeta och
visa lagenheten for nya spekulanter. Nya visningar dgde rum.

A skickade en bekraftelse till dels uppdragsgivaren och dels gadvomottagaren med en spec pa de kunder A
anvisat och haft visningar samt forhandlingar med. Denna spec skickades ocksa till deras nya maklare. Ett
utdrag fran HSB visade att dgarskifte skett dagen efter det att A:s uppdrag l6pte ut, dvs den 18 mars 2008, och
nye agaren var den kund A visat och férhandlat med i slutskedet av A:s uppdrag. A havdade att forsaljningen
skett i storsta samforstand inom familjen och att A hela tiden kdnde att detta var en familjeangeldgenhet
sarskilt som hela familjen stod som medlantagare pa det upptagna lanet pa 927 427 kronor som bekostad
kopet av lagenheten.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfort foljande i arendet

Den 28 mars fick han i uppdrag av uppdragsgivaren att féormedla forsaljning av hennes bostadsratt. Under tiden
fram till den 18 mars da 6verlatelsetecknades med en képare framkom via brev fran A att A forbehdll sig ratt till
provision om den tidigare ndmnda kdparen férvarvade bostaden. B kontaktade vid denna tidpunkt
uppdragsgivaren for att forsakra sig om att hon inte hade/haft nagot avtal med A, vilket bekriftades att nagot
sadant avtal aldrig ingatts. Nar slutférhandlingarna narmade sig kdnde sig B osaker pa uppdragsgivarens
ersattning till B respektive A varpa en jurist konsulterades. Svaret var tydligt, juristen forklarade att A omojligt
kunde vara provisionsberattigad da han varken haft eller hade i uppdrag att formedla bostaden at
uppdragsgivaren (agaren). A torde heller ej pga av medverkan till gdvan havda genomlysning i avseendet att
gavan skedde for att kunna anlita annan fastighetsmaklare. A:s forfarande att senare krava uppdragsgivaren pa
pengar genom tillstalld faktura trots avsaknaden av formedlingsuppdrag borde daremot kritiseras.

Ansvarsnamndens bedémning

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall féljande férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
skall vara berattigad till provision. Maklaren skall ha haft i uppdrag att férmedla forsaljning av
uppdragsgivarens objekt, att ett avtal om 6verlatelse skall ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade
spekulanten samt att maklaren skall ha anvisat den blivande kdparen for uppdragsgivaren och att det skall
foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att méklaren
har fatt uppdraget med ensamratt och ingas ett avtal om 6verlatelse inom ensamrattsperioden utan maklarens
formedling ar maklaren berattigad till provision som om ett avtal férmedlats av honom.

Ostridigt i drendet ar att det forelegat tva parallella formedlingsuppdrag att formedla férséljning av
bostadsratten. Av vad som framkommit av handlingarna i drendet anser Ansvarsnamnden det klarlagt att det i
realiteten varit fraga om ett férmedlingsuppdrag for A:s del och att det rader identitet mellan A:s
uppdragsgivare och gdvomottagaren.
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Enligt Ansvarsndamndens beddmning ar det ostridigt att maklare A haft i uppdrag att férmedla férsaljning av
uppdragsgivarens bostadsratt. Ansvarsnamnden anser det klarlagt att maklare A anvisat spekulanten C for
uppdragsgivaren under uppdragstiden. Ostridigt ar att 6verlatelseavtal ingatts mellan uppdragsgivaren och den
av méaklare A anvisade spekulanten. Ansvarsndmnden anser det vidare klarlagt att det foreligger ett
orsakssamband mellan méklare A:s formedlingsarbete och det ingangna éverlatelseavtalet. Enligt
Ansvarsnamndens beddmning ar maklare A med hansyn hartill beréttigad till full provision.

Ostridigt ar att aven maklare B haft i uppdrag att férmedIla forséljning av uppdragsgivarens bostadsratt och att
overlatelseavtal ingatts under den tid dd maklare B:s uppdrag I6pte med ensamratt. Enligt Ansvarsnamndens
bedémning ar dven maklare B berattigad till full provision.

Skiljenamnden konstaterar att det i drendet foreligger tvist om tva provisionskrav. Ansvarsnamnden ar enligt §
12 Tvister, Maklarsamfundets stadgar, behorig att avgora provisionstvister mellan medlemmar nar tvisten
avser samma provision. | drendet konstaterar Ansvarsnamnden att fraga inte ar om tvist avseende samma
provision eftersom bada maklarna mot bakgrund av séljarens agerande var och en forvarvat en sjalvstandig ratt
till sin respektive avtalade provision enligt parallellt Idpande formedlingsuppdrag.

Ansvarsnamndens avgorande
Med namnda konstaterande lamnar Ansvarsndmnden drendet.

Utgangen i drendet innebar ocksa att kostnaden for skiljenamndsférfarandet ska delas lika och erlaggas med
2 000 kronor vardera. (Beslut 2008-11-26)

AN 10/08

SKILJEDOM meddelad den 2009-01-15 (Beslut 2008-11-26) i Danderyd av Maklarsamfundets Ansvarsnamnd

Maklare A och maklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda ledamoterna.

Maklare A har pakallat skiljendmndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.

Bakgrund

Skiljenamndsprovning: Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Av handlingarna i arendet har framgatt att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 25 juli 2008 att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt fram till och med den 24
oktober 2008, varefter det |6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget géllde som utgangspris 1 350 000 kronor, vilket uppdragsgivaren hade accepterat som
ett tankbart forsaljningspris. Provisionen avtalades att utga med 5 % av den blivande kopeskillingen inklusive
moms.

Maklare A fotograferade fastigheten, upprattade en objektbeskrivning och marknadsférde fastigheten pa
Internet. Den forsta stora visningen planerades att ske den 12 augusti.

Den 4 augusti fick A reda p3, via en kollega, att uppdragsgivarens fastighet fanns utannonserad pa Internet
dven hos fastighetsmaklare B. A fick kontakt med uppdragsgivaren som uppgav att hon hade anlitat en annan
maklare. Uppdragsgivaren meddelade A att hon 6nskade sdga upp formedlingsuppdraget hos A samt bad A att
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ta bort fastigheten fran Internet. | en skrivelse daterad den 8 augusti 2008 bekraftade A att
formedlingsuppdraget var uppsagt. Kopia pa skrivelsen och en spekulantlista skickades till B. Av skrivelsen
framgick att A inte ansag att uppsagningen grundade sig pa godtagbara skdl samt att A, mot den bakgrunden,
hade rétt till ersattning for de kostnader hon hittills haft for uppdraget men att A beslutade sig for att avstd
fran denna ersattningsratt. | skrivelsen férbeholl sig A ratten till provision enligt formedlingsuppdraget om
fastigheten saldes under den tid som uppdraget var férenat med ensamratt. Spekulantlistan upptog namn pa
fem personer, daribland spekulanten C, tillika képare.

Den 1 augusti 2008 fick fastighetsmaklare B i uppdrag av uppdragsgivaren att férmedla forsaljning av
fastigheten. Uppdraget var férenat med ensamritt till och med den 1 november 2008, varefter uppdraget I6pte
vidare utan ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid om tio dagar. For formedlingsuppdraget gallde som
utgangspris 1 350 000 kronor. Provisionen avtalades att utgd med 5 % av blivande képeskilling inklusive momes.

Maklare B vidtog sedvanliga formedlingsatgarder. Genom maklare B:s férmedling 6verlat uppdragsgivaren
fastigheten till C genom ett av parterna undertecknat kdpekontrakt den 14 augusti 2008. Ko peskillingen
uppgick till 1 550 000 kronor.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort foljande i drendet.

Maklare A informerade saljaren redan fore intaget att hon skulle ta semester i tva veckor och séljaren tyckte
det var okej da de planerade en forsta stor visning den 12 augusti. Bade huset och vagen dit skyltades upp. A
skyltade samma dag i skyltfénster och la ut huset pa Internet. Sedan kollade A dagligen mail och lyssnade av
mobilen. Mandag den 4 augusti fick A via sin kollega pa samma maéklarkontor som A reda pa att huset nu dven
lag ute pa Internet hos B sedan dagen innan, sondagen den 3 augusti. Varken séljaren eller B hade vid denna
tidpunkt tagit kontakt med A. De hade dessutom lagt ut en visningstid helgen fore A:s visningstid. A fick
darefter kontakt med saljaren som sa att hon hade gjort bort sig och nu hade anlitat en maklare till. Hon ville
saga upp uppdraget hos A med anledning av att hon trodde att B fick battre betalt. Forst sa A till sdljaren och B
att A ville fortsatta uppdraget da A inte gjort nagot fel. A tog i detta lage ocksa kontakt med B via mail samt A:s
chef, vilken faxade 6ver A:s uppdragsavtal till B da A inte gjort nagot fel. A upprepade for B att A ansag sig fullt
provisionsberattigad och att saljaren utsatte sig for dubbla provisioner i och med att hon ingatt ytterligare ett
avtal. A fick sedan hjalp av en jurist som sa att A skulle avsluta all marknadsféring omgaende och skriva en
bekraftelse pd hennes uppsagning, vilket A d3 gjorde genast. Aven B fick samtidigt en kopia pa denna
bekraftelse av uppsagningen samt en spekulantlista. B tog inte ndgon kontakt med A for att utreda vad som ar
sagt i A:s uppdragsavtal och visade inte ndgon hansyn infor att A hade ett avtal med séljaren redan. B begarde
heller inte nagon spekulantlista. Sedan salde B huset till en av A:s spekulanter pa spekulantlistan.

Fastighetsmaklare B har i huvudsak anfért foljande i arendet.

Vid besok pa B:s kontor meddelade séljaren att hon i linje med tidigare information 6nskade forsélja sin
fastighet via B. Hon berattade samtidigt att hon hade tecknat uppdragsavtal med en annan maklare men att
detta inte kdndes bra. Resonemanget fortsatte och saljaren informerades om att enda mojligheten till detta i sa
fall var att hon och méaklare A gemensamt godkande att uppdragsavtalet avbrots i fortid. Saljaren besokte A:s
kontor och bad att fa avsluta forsaljningsuppdraget, vilket godkdndes av en kollega till A pa maklarkontoret.
Hade inte klartecken getts av A:s kollega till siljaren hade definitivt ingen forsaljning kommit till stand vid
denna tidpunkt via B, vilket daven ett bilagt mail daterat den 5 augusti 2008 gav klart uttryck for.
Uppdragsavtalet med ensamratt var uppsagt av saljaren. Nagra dagar efter att klartecken lamnades av séljaren
till B att tidigare uppdragsavtal var avslutat sattes forsaljningsprocessen igang. Fastigheten skyltades, lades ut
pa Internet och annonserades i dagspress etc och visning genomférdes den 9 och 11 augusti.

Ansvarsnamndens bedémning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-14) klargjort att
det aligger en efterkommande méklare att beakta den tidigare maklarens anvisade spekulanter vid ingdende av
formedlingsuppdrag. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande maklaren eftersom det ar
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omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer foér dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag
utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Detta ska ske antingen genom
att man anger de spekulanter som framgar av en férteckning fran den tidigare maklaren eller om sadan
forteckning saknas genom ett generellt undantagande. Med hansyn till dessa regler ska ratten till provision i
forevarande arende prévas utan hansyn till maklare B:s ensamréattsavtal. Det innebar att allmanna
provisionsrattsliga regler ska laggas till grund fér bedémningen av vilken maklare som uppfyller
provisionskraven eller om det skall ske en férdelning av provisionen mellan fastighetsmaklarna.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska
vara berattigad till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt. Mdklaren ska ha haft i uppdrag att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om dverlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den
anvisade spekulanten, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen for uppdragsgivaren och det ska foreligga
ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. For det fall att maklaren har fatt
uppdraget med ensamratt och ingas ett avtal om Overlatelse inom ensamrattsperioden utan maklarens
férmedling ar maklaren berattigad till provision som om avtalet formedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga endast om en maklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tvd méaklare medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste provas vilken av méaklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel lar en sddan provning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsmaklare som forst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom férmedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla forsaljning av uppdragsgivarens fastighet och att 6verlatelse skett till koparna under den tid som B
hade formedlingsuppdraget. Ratten till provision far i forevarande drende bedémas med utgangspunkt fran
rekvisiten om anvisning och orsakssamband. Det har inte visats i drendet att A anvisat képarna.
Ansvarsnamnden anser inte att det foreligger ett provisionsgrundande orsakssamband mellan A:s
formedlingsatgarder och 6verlatelseavtalet. Ansvarsnamnden anser det klarlagt att det &r B:s
formedlingsatgarder som lett till att kbparna visat intresse av att forvarva fastigheten och slutligen ingatt avtal
om Overlatelse.

Ansvarsnamndens avgorande

Ansvarsnamnden beslutar att B dr den av fastighetsmaklarna som ar ensamt berattigad till full provision.
Namnden beslutar vidare att den férlorande parten, maklare A, ska erlagga hela skiljekostnaden pa 4.000
kronor. (Beslut 2008-11-26)

AN 11/08

Fraga om fastighetsmaklares ansvar for uppgift i objektbeskrivningen

Den anmalde fastighetsmaklaren fick i uppdrag att férmedla forséljning av uppdragsgivarens fastighet.
Maklaren upprattade en objektbeskrivning av vilken det framgick under rubriken att ventilationen var
besiktigad 2007-01-12 samt att byggnaden var besiktigad i samband med tecknande av s.k doldafelférsakring.

Objektbeskrivningen godkdndes av uppdragsgivaren.

Genom ett mellan parterna, den 19 april 2007, undertecknat kdpekontrakt overlats fastigheten till kdparna,
vilka foretraddes av sin far, tillika klaganden. Képebrev undertecknades den 14 september 2007. Till
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kopekontraktet fanns bilagt ”Utlatande 6ver 6verlatelsebesiktning”. | kopekontraktet, § 12, ”Sarskild
besiktning”, fanns intaget féljande klausul: "Képaren forklarar sig ndjd med den undersékning som utforts
av”..” 2007-02-12 gjort av fastigheten fore kdpet och vill inte ha sarskilt villkor om ytterligare besiktning.
Besiktningsprotokoll enligt bilaga”.

I anmalan till Ansvarsndmnden har klaganden i huvudsak anfort att méaklaren gjort sig skyldig till osant
intygande, vilseledande marknadsforing samt att maklaren har grovt asidosatt sin skyldighet att objektivt ta
tillvara klagandens intressen som kopare och undandragit sig det ansvar som maklaren tagit pa sig nar han salt
en forsakringsprodukt som han marknadsfort med texten “bland annat kan (Méaklarféretagets namn)
Saljarforsakring anvandas i marknadsforingen av din fastighet. Besiktningen innebér dven att eventuella
upptackbara fel och brister redan finns dokumenterade. Du som saljare och din kdpare kan darfor fran borjan
kdnna trygghet och undvika obehagliga dverraskningar”. Till grund fér anmalan har klaganden i huvudsak anfort
féljande: Efter inflyttning visade det sig att ventilationen i huset inte fungerade, vare sig i kok eller i 6vriga
utrymmen. Huset var byggt fér mekanisk ventilation, men tidigare dgare monterade bort (och murade in
elférsorjningen till) flakten i skorstenen och satte in en vanlig koksflakt. Det kostade 22 000 kronor — och ett
halvar utan fungerande ventilation — att atgarda. Maklaren undvek att svara pa fragan vilket leverantorsansvar
han hade for den forsakring han marknadsfort och salt. Maklaren agerade passivt. Maklaren skulle ha agerat
for att gallande lagar, regler och tillampningar, inblandade parters ansvar och roller klargjordes for bade kopare
och séljare. Maklaren har inte tagit pa sig nagot som helst ansvar for att det uppstatt fel i hans faktablad.

Maklaren har bestritt vad klaganden anfort. Maklaren har till grund for sitt bestridande i huvudsak anfért
foljande: Nar det géller uppgiften om ventilationen och att den var besiktigad 2007-01-12, sa var det en uppgift
som maéklaren erholl fran saljaren. Saljaren godkande uppgiften om att ventilationen var besiktigad. Maklaren
bestred att han gjorde sig skyldig till osant intygande eller vilseledande marknadsforing pa grund av att
uppgiften om ventilationen fanns med i objektbeskrivningen. Maklaren kan heller inte géras ansvarig for att
ventilationen inte fungerade pa ett tillfredsstallande satt for koparen. En fastighetsmaklare har inte nagon
generell undersdkningsplikt nar det géller det objekt han formedlar. Maklaren har inte heller haft anledning att
misstanka att nagot inte stod ratt till med ventilationen. Méklaren forsokte hjalpa parterna att komma fram till
en l6sning nar det galler ventilationen. Till kontraktet var bifogat ett besiktningsprotokoll och maklaren
uppmanade séljaren att fylla i en fragelista. Méaklaren fullgjorde sin skyldighet som fastighetsmaklare eftersom
han enligt 16 § fastighetsmaklarlagen verkade for att ”saljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen”. Maklarféretaget marknadsférde en s.k
”Saljarforsakring”eller s.k ”Dolda-fel-forsakring”. FOr att ersattning ska utga ur férsakringen kravs naturligtvis
att de forutsattningar som anges i villkoren ar vid handen. Maklarféretaget marknadsférde produkten i
samband med sina formedlingsuppdrag, men kan naturligtvis aldrig garantera att ersattning kommer att utga
ur forsakringen eftersom den bedémningen gors av férsakringsbolaget.

Ansvarsnamndens bedomning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren i den man god fastighetsmaklarsed kraver det ge
kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten och andra férhéllanden som
har samband med 6verlatelsen. Maklaren ska verka for att sédljaren fére 6verlatelsen I1amnar de upplysningar
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller
later undersoka fastigheten.

Enligt 19 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren verka for att kdparen och séljaren traffar
O6verenskommelse i fragor som behover |6sas i samband med 6verlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maéklaren hjalpa képaren och séljaren med att uppratta de handlingar som behdvs for 6verlatelsen.

En fastighetsmaklare har normalt ratt att forlita sig pa de uppgifter som lamnas av siljaren. Av
forarbetsuttalanden till den tidigare fastighetsméklarlagen (se prop. 1983/84:16 s. 37 ff), vilka alltjamt ar
tillampliga i vissa delar, framgar att om det finns skal att ifrdgasatta riktigheten i sdljarens uppgifter bér
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maklaren forst granska uppgifterna innan han vidarebefordrar dem till kbparen. Detta innebar att maklaren
inte okritiskt kan formedla pastaenden fran séljaren om fastighetens skick. Maklaren har dock inte nagon
skyldighet att mera ingdende undersoka fastighetens skick.

Ostridigt ar att maklaren vidarebefordrade saljarens uppgifter om ventilationen. Av vad som framgatt av
handlingarna i drendet konstaterar Ansvarsndmnden att maklaren inte haft anledning att ifragasatta
riktigheten av séljarens uppgifter om ventilationen.

Ostridigt ar att méaklaren férsokt komma éverens med klaganden om ett méte.

Ansvarsnamnden anser vid en samlad bedémning av vad som framkommit i drendet att fastighetsmaklaren inte
har brutit mot fastighetsmaklarlagens regler eller god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar att lamna arendet utan atgard. (Beslut 2009-04-15)
AN 12/08
Fraga om fastighetsméklaren dsidosatt god fastighetsmaéklarsed

Den anmalde fastighetsmaklaren fick den 15 november 2007 i uppdrag att férmedla forsaljning av klagandens,
tillika uppdragsgivare, bostadsratt. Férmedlingsuppdraget var férenat med ensamratt fram till och med den 15
februari 2008, varefter det I6pte vidare utan ensamratt. | formedlingsuppdraget var avtalat en provision om
1,75 % inkl. moms av blivande kopeskilling. Av formedlingsuppdraget framgar vidare att utgangspriset for
bostadsratten éverenskommits till 15,9 miljoner kronor.

Under tiden fran och med den 24 oktober 2007 till den 24 januari 2008 visades ldgenheten for 5 spekulanter.
Den 11 april 2008 undertecknade klaganden och kdparen ett 6verlatelseavtal. Av 6verlatelseavtalet framgick,
bland annat, att kdparen skulle tilltrdda lagenheten den 30 juni 2008 och att handpenning skulle erldggas
senast den 25 april 2008 med 1,61 miljoner kronor. Képeskillingen uppgick till 16,1 miljoner kronor. |
Overlatelseavtalet § 8, ”Sarskild besiktning”, fanns féljande villkor: ”Képaren har ratt att besiktiga lagenheten
med hjalp av sakkunnig person. Képaren ar medveten om att lagenheten ar i behov av renovering. Képaren har
ratt att frantrada kopet om han vid besiktningen finner fel av vasentlig betydelse t ex fukt, mogel eller
konstruktionsfel. Aven séljaren har ritt att frantrida kdpet om parterna inte kommer éverens om hur
eventuella fel ska atgardas eller regleras. Viljer nagon av parterna att frantrada kopet ska handpenningen
omgaende aterbetalas till kbparen. Ingen av parterna har rétt till skadestand av andra parten. Villkoret galler
under forutsattning att koparens begaran om atergang gors skriftligt och ar saljaren tillhanda senast den 18
april 2008 med kopia till fastighetsmaklaren.”

Den 18 april begarde koparen att fa flytta fram datumet for begaran om eventuell atergang till den 21 april,
vilket klaganden godkande. Den 23 april skickade maklaren ett SMS till klagandens dotter, vilken var bisittare
till klaganden, om att képaren 6nskade ytterligare utredning. Den 24 april kontaktade maklaren klagandens
dotter per telefon och meddelade att kdparen ville hava kopet och sdnde samtidigt ett e-postmeddelande till
koparen och begarde att fa en kopia pa besiktningsprotokollet.

I anmalan har till Ansvarsnamnden har klaganden anmalt att fastighetsméaklaren brustit i sin omsorgsplikt.
Klaganden har i huvudsak anfért foljande till grund fér anmalan: Maklaren tilldelades forsaljningsuppdraget
med den specifika forutsattningen att férsaljningen skulle vara avslutad senast den 31 mars 2008 da
klagandens |an forfoll till betalning. Klaganden paminde vidare om att Idgenheten skulle aterga till
bostadsrattsforeningen om lanen ej I6stes i tid och att det fanns en intressent, N, i styrelsen for féreningen som
garna skulle vilja forvarva lagenheten till ett |gt pris. Vid detta samtal gicks dven listan 6ver presumtiva
spekulanter igenom och klaganden fragade varfor ej intressenten N fanns med. Méaklaren svarade att han fatt
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meddelande om att N ej kommer att delta i budgivningen. Klaganden begéarde att fa veta vem som meddelade
detta och efter ett tag framkom att det var N:s brorson, som var méklarkollega till maklaren. Efter ytterligare
dialog sa méaklaren att “han kanske kommer med ett bud nér allt &r klart”. Klaganden undrade vad som menas
med detta enar N ju skulle vara med i budgivningen. Méklaren svarade da att “han avvaktar tills bara en ar
kvar”. Genom detta forfarande har maklaren i eget intresse hallit tillbaka budgivningen i strid mot klagandens
intresse. Vid ett nytt samtal med maklaren den 20 mars gicks listan 6ver spekulanter ater igenom och da fanns
inte N med. Pa direkt fraga varfor svarade maklaren att “han ska inte inkomma med bud. Han &r inte med
langre. Det har gatt upp for hogt. Han hade hoppats fa den till ett riktigt Iagt pris.” Detta samspel mellan
maklaren, N och N:s brorson, som ar maklarkollega med maklaren, skadade klagandens situation och kan ej
anses vara att pa basta satt tillvarata klagandens intressen. Maklaren har ej iakttagit sin omsorgsplikt.
Onsdagen den 23 april efter kl 21.00 sande maklaren ett SMS till klagandens bisittare med information om att
koéparen dnskade ytterligare utredning. Den 24 april kontaktade maklaren klagandens bisittare per telefon for
att meddela att kdparen ville hdva kdpet och sande dven ett e-mail till kdparen med begéran om att fa en kopia
pa besiktningsprotokollet, ur vilken det skulle framga vilken hdavningsgrund som dberopades. Nagot protokoll
var emellertid inte tillstallt maklaren endr besiktningen inte betalats. Klaganden som saljare har inte senast den
21 april 2008, det datum till vilket forlangning fér mojlig havning beviljats, fran képaren erhallit nagon skriftlig,
med kopia till fastighetsmaklaren, begaran om atergang av kopet. Den 27 april mottes klaganden, klagandens
dotter, kbparen och maklaren pa maklarens kontor. Klagandens bisittare namnde for képaren att han enligt 8 §
i kopekontraktet begick kontraktsbrott om han inte fullféljde kdpet. Pa grund av att maklaren ej insett vikten av
att satta som villkor att handpenning skall erlaggas i samband med kontraktets tecknande har klaganden
berdvats mojligheten att effektivt kunna beivra kdparens kontraktsbrott.

Maklaren har bestritt att han agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. Maklaren har till grund harfor i
huvudsak anfort foljande: Uppdragsavtalet var inte villkorat pa nagot satt med att det skulle vara klart i mars
manad. Samma dag som maklaren fick reda pa att N kunde ha ett intresse upplystes séljaren om att brorsonen
var arbetskamrat med maklaren. N var mycket tydlig med att han endast var intresserad av lagenheten om
maklaren inte hittade nagon kopare pa de nivaer séljaren 6nskade. Fore kontraktsskrivningen hade maklaren
ett mote med séljaren och hennes dotter dar han redogjorde for risken med ett besiktningsvillkor samt att han
papekade att de borde 6verviaga om de skulle acceptera den andra spekulanten som var beredd att képa utan
nagot besiktningsvillkor. De godkande kravet pa en besiktningsklausul innan kontraktsskrivningen samt vid
genomgangen av kontraktet vid kontraktsskrivningen. Nar det géller § 2, handpenningens erlaggande, hade
maklaren satt ett tidigare datum i ursprungsavtalet som presenterades vid kontraktsskrivningen. Det ar inte
maklaren som flyttat tidpunkten foér handpenningens erlaggande.

Ansvarsnamndens bedomning
Ansvarsnamnden anser det klarlagt i arendet att saljare och kdpare sjadlva beslutade om att flytta fram datumet

for begaran om atergang.

Ansvarsnamnden konstaterar av vad som framgatt av handlingarna i drendet att ord star mot ord. Mot
maklarens bestridande ar det inte visat att formedlingsuppdraget utforts i strid med god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar att lamna arendet utan atgard. (Beslut 2009-04-15)

AN 13/08

Fraga om fastighetsmiklaren asidosatt god fastighetsmiklarsed

Den anmalda fastighetsmaklaren fick den 7 februari 2008 i uppdrag att formedla forsaljning av klagandens,
tillika uppdragsgivare, bostadsratt. Formedlingsuppdraget var forenat med ensamratt fram till och med den 7

maj 2008, varefter det |6pte vidare utan ensamratt. | formedlingsuppdraget var avtalat en provision pa 2,50 %
inklusive moms av blivande képeskilling upp till en niva av 1.595.000 kronor och pd belopp darutdver 10 %
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inklusive moms. Dock ldgst 35.000 kronor. Under den tid som férmedlingsuppdraget 16pte utan ensamratt
gallde en 6msesidig uppsagningstid pa 10 dagar.

Innan férmedlingsuppdraget ingicks lamnade maklaren en skriftlig offert till klaganden. Offerten innehéll, bland
annat, ett vardeutlatande samt en kortare redogérelse for hur maklaren tankte sig marknadsféringen av
bostadsratten och ett arvodesforslag. Av vardeutlatandet framgick att maklaren bedomde det férvantade
forsaljningspriset i dagslaget till runt 1.600.000 kronor (+/- 100.000 kronor). Av férslaget till marknadsforing
framgick att bostaden skulle marknadsféras pa Internet via Hemnet, Bovision, maklarféretagets egen hemsida,
DN Bostad, Goteborgs Posten samt i Liding6 Tidning, annonsering i SVD Magasinet och genom
direktreklamutskick till 500 hushall i naromradet, genomgang av maklarforetagets spekulantregister, skyltning
med bild och information om bostaden i utvalda skyltfénster samt till-salu-skyltning som visade vagen till
klagandens bostad. Av arvodesforslaget framgick att arvodet var 2,85 % pa blivande kopeskilling alternativt
2,60 % upp till en niva av 1.595.000 kronor och pa belopp darutéver 10 %, allt inklusive moms. Vidare angavs
foljande: ”I detta paket ingar bl. a. annons i Liding6 Tidning, annons i SVD Magasinet, proffsfotografering m.m.
(se bostadsrattspaket 1 for mer information)”. Av handlingarna i drendet framgick att bostadsrattspaket 1
innehdll en upprakning av vad som ingick i form av service, marknadsforing och tillaggstjanster. Under rubriken
”Service som ingar” fanns bland annat uppraknat “"Tva planerade 6ppna visningar” och ”Privata visningar for
VIP-kunder” och under rubriken ”Marknadsfoéring som ingar” fanns samma marknadsfoéringsatgarder atergivna
som i offerten. Under rubriken "Tillaggstjanster som ingar” angavs bland annat att professionell fotograf ingick.

Klaganden forhandlade med maklaren om arvodet vilket ledde till att parterna kom 6verens om att sanka
arvodet i offerten med 0,10 %, dvs fran 2,60 % till 2,50%.

Innan maklaren visade lagenheten den 17 februari och den 9 mars 2008 marknadsférdes den i Lidingd
lokaltidning och pa Internet. Efter privata visningar av maklaren den 11 mars och 13 mars 6verlats
bostadsratten till lagenheten genom ett mellan klaganden och kdparna undertecknat képeavtal den 14 mars.
Av kopeavtalet framgick bland annat, att kopeskillingen uppgick till 1.560.000 kronor och att kdparen skulle
tilltrada lagenheten den 1 maj. | § 3 kbpeavtalet, under "Villkor om 1an”, fanns intaget foljande klausul: “Detta
avtal géller under forutsattning att Képaren beviljas |an for erlaggande av kopeskillingen. Képaren ska
omgadende — med kompletta handlingar, med kopia till handlaggande fastighetsmaklare ansdka om nya lan
enligt § 2. For det fall Kbparen ej kan ordna lan pa egen hand forbinder sig Koparen att acceptera lan pa
marknadsmassiga villkor hos langivare som anvisas av fastighetsmaklaren eller saljaren. Skulle 1an ej beviljas
dger Koparen ratt att aberopa detta avtals tergang. Atergangen skall dberopas skriftligen till sdljaren med
kdannedomskopia till fastighetsmaklaren senast den 18 mars 2008. Vid avtalets dtergang skall erlagda
prestationer aterbéaras varvid erlagd handpenning skall aterbetalas till kdparen utan skadestdndsansprak fran
endera part”.

| anmalan till Ansvarsnamnden har klaganden i huvudsak anfért att maklaren brustit i sin yrkesutévning och, i
strid med god fastighetsmaklarsed, agerat pa ett icke godtagbart satt genom att underlata att informera
klaganden om att annonsen aldrig infordes, tillgodogorandet av hela arvodet, underlatenhet att uppge
kostnaderna for uppdraget, pastdendet om sekretess och semester, utformningen av lanevillkorsklausulen och
den oriktiga marknadsvarderingen. Klaganden har till grund harfor i huvudsak anfort foljande: i samband med
att arvodet forhandlades ned togs viss service och vissa tillaggstjanster som angavs i bostadsrattspaket 1 bort,
vilka var kapitalvinstberakning, deklarationshandlingar, borddgivare, boendekostnadskalkyl, bolan, gratis
hemfoérsakring och gratis flyttférsakring. Dessa tjanster var av mindre varde och togs bort for att det skulle
motsvara en reducering av arvodet med 0,1 %. Marknadsforingsatgarderna kvarstod dock helt oférandrade.
Mot bakgrund av offerten och dess bilaga far det anses klarlagt att klaganden och maklaren avtalat om att
Magasinet-annonsen ingick i méklarens arvode om 2,5 % (dvs 39.000 kronor). Det far vidare anses klarlagt att
maklaren av férsummelse inte inférde den avtalade annonsen i Magasinet. Trots sin forsummelse underlat
maklaren att informera klaganden om att han inte hade infért annonsen. Som ndmnts uppgick annonsens
varde till minst 7.452:50 kronor. Da nagon annons aldrig infordes i Magasinet var maklaren enbart berattigad
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till ett arvode om 31.547:50 kronor (39.000 kr — 7.452:50 kr). Genom maklarens agerande har han medvetet
forsokt dolja att ndgon annons ej infordes i Magasinet. Detta i syfte att undga ansvar och behdlla 7.452:50
kronor sjalv. Av vad som framgick av mailkorrespondensen underlat maklaren att, trots upprepade
uppmaningar, informera klaganden om vad de marknadsféringsatgarder som ingick i uppdraget kostade.
Maklarens tredska i sina mailsvar, samt de osanningar om sekretess och semester som han framférde, syntes
vara desperata forsok fran hans sida att délja att inte hade infért ndgon annons i Magasinet. Maklaren hade
som maklare en skyldighet att ndrmare férklara innebérden av klausulen. Vidare hade han som méklare en
skyldighet att upplysa képarna om att det var klaganden som hade férfattat den samt att den avvek fran
maklarféretagets standardkontrakt. Som maklare skulle maklaren ha beaktat bade saljarens och képarens
intressen. Genom sitt agerande har maklaren vasentligen asidosatt sina skyldigheter gentemot kdparna. Under
tiden lagenheten var ute for forsaljning Iag det en objektbeskrivning som Hemnet och Bovision lankade till. Dar
framgick att maklaren uppskattade lagenhetens marknadsvarde till 26.500 — 30.700 kronor per kvadratmeter,
vilket motsvarade 1.616.500 — 1.872.700 kronor. Det kan saledes konstateras att marknadsvardet i
objektbeskrivningen var oriktigt och vilseledande. Motivet torde ha varit av ekonomisk art da méklaren skulle
erhalla en provision pa 10 % pa ett forsaljningspris utéver 1.595.000 kronor. Genom den oriktiga
marknadsvarderingen har maklaren pa ett otillborligt satt forsokt paverka priset pa lagenheten.

Maklaren har bestritt vad klaganden anfort. Maklaren har anfért att han agerat i enlighet med god
fastighetsmaklarsed. Maklaren har hemstallt om att Ansvarsnamnden avskriver drendet utan vidare pafoljd.
Maklaren har till grund for sitt bestridande i huvudsak anfért foljande: parterna hade kommit éverens om en
s.k. ”spridd marknadsféring”, vilket innebar att fastighetsmaklaren gér en egen bedémning nar de olika
marknadsforingsatgarderna skall vidtas. Orsaken till detta ar att det inte ar klokt att foreta alla
marknadsfoéringsatgarder pa en och samma gang for det fall att intresset for objektet inledningsvis skulle vara
lagt. Méaklaren arbetar pa detta satt i de flesta formedlingsuppdragen. Séljaren meddelade méklaren att han
hade fatt kopa sin nya bostad billigt, och han var darfér beredd att acceptera budet pa 1.560.000 kronor, trots
att 6verenskommet utgangspris inledningsvis hade varit 1.595.000 kronor. Efter att séljaren godtagit detta bud,
ansag maklaren inte att det var nodvandigt med ytterligare marknadsforing. Képekontrakt ingicks dagen efter,
den 14 mars 2008. Anledningen till att ndgon annons inte infordes i Magasinet var saledes att kopekontrakt
ingicks. Saljaren hade inte avtalat med maklaren att en annons i Magasinet skulle inféras en sarskild dag eller
infor en sarskild visning. For det fall annonsen hade inforts i Magasinet sa hade den sjalvklart ingatt i den
avtalade provisionen. Det betydde dock inte att for det fall annonsen inte inférdes sa skulle avdrag for
annonskostnaden goéras pa provisionen, pa satt som klaganden gjort géllande. Klaganden har i diverse e-
postmeddelanden till mdklaren bett denne att specificera nedlagda kostnader fér férmedlingsuppdraget.
Maklaren har inte haft nagon som helst skyldighet att Iamna ut dessa uppgifter till klaganden men har trots
detta och for att tillmotesga klagandens 6nskemal lamnat ut vissa uppgifter. Vissa av de uppgifter som
klaganden begért har inte varit mojligt att Ilamna ut eftersom marknadsforingskostnader kan baseras pa flera
olika avtal och parametrar i verksamheten. Att fa fram sddana kostnader skulle sdledes medféra betydande
rakneoperationer. Maklaren beklagade verkligen att klaganden av misstag erhdll felaktig information om en
eventuell semester, ddremot sa har méaklaren senare tillhandahallit klaganden den information som
efterfragades varfor det felaktiga meddelandet om semester saknade betydelse. Det bestrids att inforandet av
lanevillkorsklausulen i képekontraktet § 3 medférde att maklaren dsidosatte sina skyldigheter gentemot
koéparna. Maklaren férklarade innebérden av klausulen fér kdparna. Méaklaren har inget minne av att képarna
skulle ha svart att forsta inneborden av klausulen. Det bestrids att de varderingar av objektet som méaklaren
lamnade, dels i offerten, dels i objektbeskrivningen pa Internet utgjort ett vilseledande fran maklarens sida
eller att han forfarit oaktsamt. De varderingar som utférdes bygger pa tva olika varderingsmetoder, men
Overensstamde trots allt i stort sett med varandra. Det bestrids att klaganden skulle ha lidit ndgon skada med
anledning av de tva varderingarna. Maklaren bestrider sammanfattningsvis att han under utférandet av sitt
formedlingsuppdrag skulle ha vilselett klaganden i nagot avseende. Det bestrids ocksa att maklaren av
oaktsamhet eller uppsatligen skulle ha asidosatt skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Det bestrids dven att
klaganden 6verhuvudtaget har lidit nagon skada.
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Ansvarsnamndens bedémning

| 21 § fastighetsmaklarlagen stadgas att om inte annat har avtalats, ska fastighetsmaklarens ersattning
berdknas efter viss procent pa képeskillingen (provision). Ostridigt i drendet &r att provision avtalats att utga
med 2,50 % pa blivande kdpeskilling upp till 1.595.000 kronor. Ansvarsndmnden anser det klarlagt i drendet att
det inte fanns avtalat ndgra bestdamda datum da maklaren skulle annonsera i SvD Magasinet.

Ostridigt i drendet ar att klaganden accepterade képarens bud pa 1.560.000 kronor.

Vid en samlad bedémning av drendet anser inte Ansvarsnamnden att det framkommit nagra omstandigheter
som tyder pa att fastighetsmaklaren agerat i strid med fastighetsmaklarlagens regler eller god
fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamnden beslutar att lamna arendet utan atgard. (Beslut 2009-04-15)

AN 14/08

SKILJEDOM meddelad den 2009-05-13 (Beslut 2009-04-15) i Danderyd av Maklarsamfundets Ansvarsnamnd

Maklare A och maklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda ledamoterna.

Maklare A har pakallat skiljendmndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.

Bakgrund

Skiljenamndsprovning: Fraga om ratt till provision da tva fastighetsmaklare successivt har arbetat med
formedling av samma objekt.

Begaran om skiljenamndsprovning har inkommit till namnden fran fastighetsmaklare A, vilken yrkat ratt till hela
provisionen. Fastighetsmaklare B har bestritt A:s provisionskrav.

Av handlingarna i arendet har framgatt att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 24 juli 2007 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt fram till och med den 23
oktober 2007, varefter det |6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget géllde som utgangspris 5 miljoner kronor. Provisionen avtalades att utgd med 0 kronor
upp till ett forsaljningspris pa 4,8 miljoner kronor. Pa kopeskilling daréver debiterades 20 % av kopeskillingen
inklusive momes. Vid utebliven forséljning och med bud 6verstigande 5 miljoner kronor debiterades
kostnadsersattning fér annonsering och 6vrig marknadsféring med belopp motsvarande annonsfakturor plus
15 % av detta belopp.

A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder och visade fastigheten i borjan av augusti 2007 for ett antal
spekulanter, daribland spekulanten C, tillika kbpare, som lade ett bud pa 4,6 miljoner kronor. Maklaren
upplyste C om att det redan fanns ett hégre bud fran spekulanten N pa 5 miljoner kronor. Séljaren tackade nej
till bada buden.

| september meddelade séljaren i ett telefonsamtal med méklaren att 5 miljoner kronor var ett for lagt bud. |
en skrivelse med rubriken, ”"Uppsadgning av formedlingsuppdrag”, daterad den 1 oktober 2007, stalld till
uppdragsgivarens dodsbo, framgick att A bekréftade att A frantrddde férmedlingsuppdraget med omedelbar
verkan i enlighet med parternas avtal. | skrivelsen angav A att han 6versdnde en spekulantlista pa de kunder A
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forevisat fastigheten. Av den i drendet ingivna listan fanns 11 namngivna personer uppraknade, déribland C.
Samtliga personer i listan hade markerats som intresserade.

Fastighetsmaklare B fick i uppdrag den 10 oktober 2007 att formedla férsaljning av uppdragsgivarens fastighet.
Uppdraget var forenat med ensamratt fram till och med den 10 januari 2008, varefter det I6pte vidare utan
ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For formedlingsuppdraget gillde som utgangspris 5 miljoner
kronor. Provisionen avtalades att utga med ett fast arvode pa 50.000 kronor plus 30 % pa den del av
kopeskillingen som dversteg 5 miljoner kronor. | férmedlingsuppdraget fanns intaget en upplysning om att
uppdragsgivaren tidigare hade anlitat annan fastighetsméklare fér formedling av objektet samt att
ensamratten inte gallde for de spekulanter som angetts i bifogade spekulantlista.

B marknadsforde fastigheten i slutet av vecka 43 med en bred och pakostad annonskampanj i SvD, SDS, DI samt
danska Berlingske Tidene.

Den 2 november 2007 inkom ett bud pa 4,5 miljoner kronor, vilket avvisades av uppdragsgivaren. Den 25
november horde C av sig och fick veta att det fanns ett bud pa 4,5 miljoner kronor. Den 5 december meddelade
C att han var beredd att ge 4,7 miljoner kronor med férbehall for att besiktning férst genomfordes, vilket
godtogs av uppdragsgivaren. Besiktning genomfdrdes den 14 december. Papekanden i besiktningsprotokollet
foranledde forhandling, vilken ledde fram till det avtalade slutpriset.

Under den tid som B hade férmedlingsuppdraget med ensamratt forvarvade C fastigheten fran
uppdragsgivaren genom ett av parterna undertecknat kopekontrakt den 20 december 2007. Koépeskillingen
uppgick till 4.662.500 kronor. Kdpebrev upprattades och undertecknades den 28 mars 2008.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort foljande i arendet

| september hade A ett samtal med séljarna dar de patalade att 5 miljoner var ett for 1agt bud. | slutet av
september ringde foretradare for dodsboet till A och ville byta méaklare. A accepterade skriftligen den 1 oktober
2007 att avsaga sig uppdraget. Spekulantlista skickades da till saljaren. A har forgaves forsokt komma till en
uppgorelse med B om en férdelning av provisionen. A har haft ett skriftligt formedlingsavtal, forevisat koparen
fastigheten och framfort bud till saljaren. Till saken skall tillaggas att i samband med att A accepterade att i
forvag avsaga sitt formedlingsuppdrag, avtalade A muntligen med séljaren att erhalla betalning for A:s
omkostnader som ersattning for det i fortid uppsagda formedlingsavtalet. Faktura skickades till sdljaren som
efter lang tid bestred densamma. Saljaren har inte gett spekulantlistan till B. Darefter vagrade saljaren att
erkédnna ett avtal om kostnadsersattning pa grund av i fortid uppsagt formedlingsavtal. Sedan erkdande han inte
for B att A framfort bud till honom, varpa B inte ville acceptera en erbjuden férdelning av
formedlingsprovisionen. A har anvant i stort sett samma tidningar (SDS, Di och Lokaltidningar) och dven A har
haft en pakostad annonskampanj. Nagot nytdankande eller nytt i annonseringen genom B finns inte och den har
heller inte varit sarskilt framgangsrik eftersom det var en tidigare férevisad kund som la det hégsta budet och
det budet var 4nda 337.500 kronor lagre dn A:s hégsta bud. Nar det gick upp for A att en av dédsbodeldgarna
ville prova forsaljningslyckan hos en annan maklare och forstod att det var slitningar i dédsboet gick A med pa
att avbryta forsiljningsuppdraget i fortid. De var ocksa 6verens om att A skulle fa ersattning for sina utlagg
under uppdragstiden som kompensation for den i fortid framkallade uppsagningen. Avseende ifragasattandet
av om A framférde bud till séljaren sa har A den 26 november 2008 samtalat med séljaren i detta amne. Han sa
att det var mojligt att A lade fram budet pa 4,6 miljoner kronor, men eftersom A redan lade fram ett bud pa

5 miljoner kronor, sa faste han inte sa stort avseende pa det lagre budet. Dédsboet ndjde sig dessutom inte
med 5 miljoner kronor och tackade nej aven till det budet. Detta kan vara en naturlig forklaring till att han inte
kom ihag samtalet. Han avslutade att det var mojligt att A framfoérde budet, men att han inte kom ihag det just
da. A anser det bevisat att ett bud fran C framférts till séljaren. B var medveten om att tidigare maklare fanns
pa objektet, det framgick dessutom pa formedlingsuppdraget. En normal forsiktighetsatgard hade da varit att
ta kontakt med tidigare maklare och stillt en fraga avseende spekulantlista. Mot bakgrund av ovanstdende
ansag A att orsakssambandet mellan A:s forsaljningsatgarder och képet ar uppenbara. Det 1ag pa den
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efterkommande maklaren att kontakta tidigare.

Fastighetsmadklare B har i huvudsak anfért féljande i drendet

Av sdljarna fick B informationen att fastighetsmaklare A tidigare haft uppdrag och att de via A fatt ett bud pa 5
miljoner kronor fran en spekulant N, vilket de dock valde att tacka nej till. Uppdragsgivaren uppgav att maklare
A var en gammal van till dem och att de sinsemellan var 6verens om att A skulle fa betalt for sina utlagg i
samband med annonsering och att A inte i 6vrigt hade nagra provisionskrav. B erholl ingen spekulantlista vare
sig fran séljarna eller A och utgick darfor fran att A inte hade nagra ansprak, sa som det sades av sdljarna, med
undantag fér namnda spekulant N. Utan besiktning och den efterféljande férhandlingen hade sannolikt ingen
forsaljning agt rum. Utan en tamligen massiv marknadsfoéringsinsats torde inte séljaren a sida varit beredd att
”satta sig vid forhandlingsbordet”. Enligt saljarens uppgifter har inga andra spekulanter an N diskuterats och
inga andra bud redovisats. Pa den spekulantlista som B férst i samband med detta drende fick sig presenterad
framkom inte heller att nagot bud skulle vara lagt av C. B noterade dessutom att spekulantlistan var daterad sa
sent som 2008-01-14, alltsa langt efter det att avtalet mellan A och séljarna sades upp. Vidare noterade B att
for det fall fastigheten saldes genom A:s férsorg till en kopeskilling understigande 4.8 miljoner kronor skulle
enligt bilagt formedlingsuppdrag inget arvode utga. Vad géller det mot B riktade provisionsanspraket menade B
att orsakssambandet mellan A:s forsaljningsanstrangningar och kopet var alltfor vagt, varfér B bestred A:s krav.

Ansvarsnamnden bedémning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Mot den bakgrunden anser Ansvarsnamnden att det foreligger en skyldighet for efterkommande
fastighetsmaklare att begara en spekulantforteckning och en motsvarande skyldighet for den forsta maklaren
att [amna en forteckning. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande méaklaren, eftersom det ar
omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag
utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Efterkommande maklare ska
darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamratt.
Ansvarsnamnden anser darfor att man vid provning av rétten till provision istallet far utga ifran allmanna
provisionsrattsliga regler, vilka regler ar tillampliga om fastighetsmaklarna haft formedlingsuppdrag utan
ensamratt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall foljande férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
ska vara berattigad till provision nar uppdraget I6per utan ensamratt. Maklaren skall ha haft i uppdrag att
formedla forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om 6verlatelse skall ha ingatts mellan
uppdragsgivaren och den anvisade spekulanten, méaklaren ska ha anvisat den blivande kdparen for
uppdragsgivaren och det ska féreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till
stand. For det fall att maklaren har fatt uppdraget med ensamrétt och det ingas ett avtal om 6verlatelse inom
ensamrattsperioden utan maklarens férmedling ar méaklaren berattigad till provision som om avtalet
férmedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga endast om en méaklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istéllet tvda méaklare medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste prévas vilken av méklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel lar en sddan provning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsméklare som férst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom formedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsnamndens bedémning ar det klarlagt i drendet att fastighetsméaklare A haft i uppdrag att
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formedla forsaljning av uppdragsgivarens fastighet och att dverlatelse skett till C under den tid som B hade
férmedlingsuppdraget. Ratten till provision far i forevarande drende bedémas med utgangspunkt fran
rekvisiten om anvisning och orsakssamband.

Ansvarsnamnden anser det klarlagt att A anvisat C for uppdragsgivaren under den tid som A hade
formedlingsuppdraget. En forutsattning for att fastighetsmaklare A ska vara provisionsberattigad &r att det
foreligger ett orsakssamband mellan méaklarens verksamhet och ingdngna avtalet.

Ansvarsnamnden anser inte att det foreligger ett provisionsgrundande orsakssamband mellan A:s
formedlingsatgarder och 6verlatelseavtalet. Ansvarsnamnden anser det klarlagt att det &r B:s
formedlingsatgarder som varit upphovet till att 6verlatelse kommit till stand mellan parterna.

Ansvarsnamndens avgorande

Ansvarsnamnden beslutar att B ar den av fastighetsmaklarna som ar ensamt berattigad till provision enligt
villkoren i sitt formedlingsuppdrag. Namnden beslutar vidare att den férlorande parten, maklare A, ska erlagga
hela skiljekostnaden pa 4.000 kronor. (Beslut 2009-04-15)

AN 15/08

Fraga om fastighetsméklaren agerat i strid med god fastighetsmiklarsed

| en anmalan som inkommit till Ansvarsnamnden har klaganden ansett att det finns skal att ifragasatta om den
anmalde méaklarens agerande star i 6verensstammelse med god fastighetsmaklarsed.

Klaganden har i arendet bilagt féljande handlingar till Ansvarsnamnden: prospekt 6ver bostadsratten,
overlatelseavtal, objektbeskrivning, planlésning och klagandens vardeutlatande 6ver férmedlingsobjektet och
vardeutlatande for jamforda objekt i samma omrade. Pa prospektet fanns den anmalde fastighetsmaklaren
angiven som ansvarig maklare.

Av objektbeskrivningen framgick bland annat att boarean var 93 kvm och att manadsavgiften uppgick till 3.925
kronor samt att budstart angavs till 2,9 miljoner kronor. Under rubriken Budstart framgick, bland annat, att alla
bud togs emot dven de som lag under Budstart.

Av overlatelseavtalet framgick bland annat féljande: att det var undertecknat av séljare och kopare den 15 juli
2008, att kopeskillingen avtalats till 2,5 miljoner kronor, att tilltrdde skulle ske enligt 6verenskommelse dock
senast den 21 juli 2008. | 6verlatelseavtalet § 1, under K6peskillingens erlaggande, stadgades att handpenning
skulle erlaggas den 21 juli 2008 och att den holls enligt sarskilt avtal deponerad hos fastighetsmaklaren. | § 11,
under Férmedlingsprovision, stadgades att ”Férmedlingsprovision betalas av sdljaren.”...”Maklarens ratt till
provision ar oberoende av parternas havningsratt enligt § 12”. | 6verlatelseavtalet, under Bilaga, lamnades,
bland annat, en upplysning om att kdparen hade tagit emot av fastighetsmaklaren upprattad
objektbeskrivning.

Klaganden har till grund fér anmalan anfort foljande: Klaganden tog emot ansékan om boladn angdende en
bostadsratt. Till ldaneansokan fanns 6verlatelseavtal och prospekt. Klaganden avslog laneansékan. Enligt
prospektet angavs budstart till 2,9 miljoner kronor. Av 6verlatelseavtalet framgick att 6verenskommen
kopeskilling var 2,5 miljoner kronor. Saljare och képare var broder. Klaganden gjorde en s.k Ljungquist-
vardering enligt vilken marknadsvéardet for objektet uppskattades till 920.000 kronor. Av den information som
klaganden erholl vid efterforskningar i fragan fanns det enligt klagandens uppfattning inget som utmarkte
objektet pa ett sadant sitt som skulle kunna motivera den stora skillnaden mellan angiven budstart respektive
overenskommen kopeskilling och Ljungquist-varderingen. For klaganden som kreditgivare &r det av storsta vikt
att de maklare som bistar vid bostadsforsaljningar utovar sitt uppdrag pa ett seridst satt samt att de handlingar

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 170



som maklarna hjalper till att uppratta innehaller information som klaganden kan férlita sig pa och lagga till
grund for att pa ett korrekt satt kunna uppskatta vardet av den egendom som ska utgéra klagandens sakerhet
for ett eventuellt bolan. Enligt klaganden har méaklaren uppgett for klaganden att han i prospektet angett det
pris/budstart som saljaren uppgett samt att han inte reagerade pa beloppets storlek eftersom han inte var
bekant med omradet och darfor inte kdnde till vad som borde vara en rimlig prisbild.

Den anmalde maklaren har till Ansvarsnamnden yttrat sig 6ver anmalan och anfért féljande: Maklarens
uppdrag var inte ett formedlingsuppdrag utan han skulle endast uppratta kopehandlingarna, ett s.k.
skrivuppdrag. Maklaren varderade inte fastigheten utan har fatt alla uppgifter fran uppdragsgivaren. Budstart
sattes pa den niva som uppdragsgivaren lamnade. Maklaren har inte haft tillgang till klagandens vardering
varfor han inte kunde kommentera den. En fastighetsmaklare ska ta tillvara pa séljarens och koparens
intressen. Det har maklaren gjort. Det ingar inte i fastighetsmaklarens skyldighet som mellanman att ta tillvara
pa andras intressen. Detta framgick av Regeringsrattens dom i mal nr 6059-2001. Méaklaren har inte haft
anledning att ifrdgasatta saljaren och koparen i denna fastighetsforsaljning. Maklaren baserade sin medverkan
pa uppgifter fran uppdragsgivaren — saljaren och hans bror — koparen. De verkade trovardiga.

Ansvarsnamndens bedomning

Av vad som framkommit av handlingarna i arendet anser Ansvarsnamnden det klarlagt att uppdraget framstatt
som ett ordinart formedlingsuppdrag. Med ett sddant uppdrag foljer att maklaren ar skyldig att utfora
formedlingsuppdraget i enlighet med fastighetsmaklarlagens regler och god fastighetsmaklarsed samt att iaktta
gallande lagstiftning.

Ansvarsnamnden vill sarskilt understryka fastighetsmaklarens ansvar enligt lag (2009:62) om atgarder mot
penningtvatt och finansiering av terrorism. Lagen tradde ikraft den 15 mars 2009, da lagen (1993:768) om
atgarder mot penningtvatt upphoérde att galla. Den nya penningtvattslagen utgar ifran ett riskbaserat
forhallningssatt och alagger den som utévar verksamheten att vidta erforderliga atgarder for att uppna
kundkannedom och férhindra att verksamheten utnyttjas for penningtvatt. En indikation pa penningtvatt kan
exempelvis vara transaktioner dar képeskillingen inte star i rimlig proportion till formedlingsobjektets
marknadsvarde. | 6vergangsbestammelserna till 2009 ars penningtvattslag stadgas att verksamhetsutdvare ska
vidta atgarder for att uppna kundkdannedom nar det galler affarsforbindelser som har etablerats fére
ikrafttradandet, nar det kan anses lampligt utifran en bedémning av risken for penningtvatt och finansiering av
terrorism. Oavsett om maklaren har ett traditionellt formedlingsuppdrag eller endast ett uppdrag att uppratta
kopehandlingarna omfattas maklaren av penningtvattslagens regler fullt ut.

Ansvarsnamnden anser det klarlagt i drendet att maklaren har medverkat till att uppratta handlingar som inte
Overensstammer med verkliga forhallanden. Ansvarsnamnden ar kritisk till att maklaren medverkat till att
uppratta handlingar som givit intryck av att det var ett ordinart formedlingsuppdrag som féregatts av
budgivning nar sa inte varit fallet. For detta kan méaklaren inte undga kritik.

Med detta papekande beslutar Ansvarsnamnden att lamna drendet utan ytterligare dtgard.(Beslut 2009-04-15)

AN 16/08

SKILJEDOM meddelad den 2009-05-13 (Beslut 2009-04-15) i Danderyd av Maklarsamfundets Ansvarsnamnd

Maklare A och méklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgdr Ansvarsnamnden ocksa skiljendmnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda ledaméterna.

Maéklare A har pakallat skiljiendmndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.
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Bakgrund
Skiljendmndsprovning: Fraga om konkurrerande provisionsansprak

Begdran om skiljendmndsprévning har inkommit till namnden fran fastighetsmaklare A, vilken yrkat ratt till hela
provisionen. Fastighetsmaklare B har bestritt A:s provisionskrav.

Av handlingarna i arendet har framgatt att fastighetsmaéklare A fick i uppdrag den 12 november 2007 att
formedla forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var forenat med ensamratt fram till och med
den 12 februari 2008, varefter det |6pte vidare utan ensamratt med en uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 1.575.000 kronor. Provisionen avtalades att utga med 3,25 %
inklusive moms.

A vidtog sedvanliga férmedlingsatgarder och visade fastigheten vid sju tillfallen, varibland spekulanterna C,
tillika kbpare. En bit in pa nya aret beslutade A och uppdragsgivaren om att sanka utgangspriset till 1.475.000
kronor. Den 19 februari 2008 lamnade C ett bud pa 1.325.000 kronor. Under tiden som C funderade pa om de
skulle 1agga ett nytt hogre bud meddelade uppdragsgivaren att hon inte ville sélja till Iagre pris an 1.500.000
kronor. A framférde detta till C och ytterligare en spekulant. Bada meddelade att de inte var villiga att betala
1.500.000 kronor for fastigheten.

A 6verenskom med uppdragsgivaren om att ta bort fastigheten fran Internet och inte annonsera mer i
lokaltidningen samt att ta ned skyltkort i kontorsbutik och banker.

Den 4 mars 2008 fick fastighetsmaklare B i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens fastighet.
Uppdraget var férenat med ensamratt till och med den 4 juni 2008, varefter det I6pte vidare utan ensamratt
med en uppsagningstid pa tio dagar. For férmedlingsuppdraget gallde som utgangspris 1.465.000 kronor.
Provisionen avtalades att utgd med 4,0 % inklusive moms pa den avtalade kdpeskillingen. Provisionen var dock
lagst 30.000 kronor inklusive moms. Formedlingsuppdraget innehdll en upplysning om att annan
fastighetsmaklare inte tidigare hade anlitats for formedling av objektet.

B vidtog sedvanliga férmedlingsatgarder.

Under den tid som B innehade férmedlingsuppdraget med ensamratt férvarvade C fastigheten fran
uppdragsgivaren genom ett mellan parterna undertecknat képekontrakt den 31 mars 2008. Kopeskillingen
uppgick till 1.425.000 kronor.

A tillstallde B en faktura daterad den 15 oktober 2008. Fakturan avsag forsaljningsarvode for uppdragsgivarens
fastighet. Beloppet uppgick till 37.050 kronor exklusive moms (46.313 kronor inklusive moms). B svarade i brev,
daterat den 21 oktober 2008, att han inte sag att han gjort ndgot fel i handlaggningen och hanvisade till ett
brev fran uppdragsgivaren.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort foljande i drendet

De kom 6verens om att A skulle fortsatta, utan officiell annonsering, leta kbpare och dterkomma till
uppdragsgivaren nar A hade en presumtiv kdpare som var villig att diskutera priset 1.500.000 kronor. Ingen
diskussion om, eller formellt aterkallande/uppsagning av uppdragsavtalet skedde. Den 1 mars 2008 akte A pa
semester och var tillbaka den 10 mars. Detta var saljaren informerad om. Nar A kom tillbaka konstaterade han
att B onsdagen den 5 mars annonserade ut huset i lokaltidningen Finnveden. Uppdragsavtalet mellan A och
saljaren sades aldrig upp och hade fortfarande inte sagts upp. A anser att fastigheten salts genom A:s férsorg. B
var val medveten om att A hade forsiljningsuppdraget fére honom. Ingen, vare sig séljare eller B efterfragade
spekulantférteckning eller annat vare sig da eller senare. A ansag sig darfor berattigad till hela maklararvodet a
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46.313 kronor samt att B ensam skulle sta for samtliga kostnader for drendets prévning. B tyckte att A borde ha
kontaktat saljaren nar A kom hem fran semestern och konstaterade att B hade huset i annons. Séljaren fragade
aldrig efter en spekulantlista eller annat.

Fastighetsmiklare B har i huvudsak anfért féljande i arendet

B sag att fastigheten var till salu genom A:s maklarforetag och darfér kollade B extra noga, nar B fick
erbjudandet att forsalja fastigheten, att hon hade avslutat med A, att det inte fanns nagra krav och om hon fatt
nagon spekulantlista. Vad det géllde spekulantlista sa ansag sig inte B heller har kunna ifragasatta séljarens
trovardighet och begéra att hon trots hennes forsakringar om att A inte hade nagra som helst krav, skulle
begara att fa in en spekulantlista. B fann det dessutom besynnerligt att inte A kontaktade saljaren om inte
uppdraget var uppsagt nar han sag B:s annons i tidningen och i detta ldge antingen skickade en spekulantlista
eller informerade séljaren om att nagot annat skulle gélla &n vad han tidigare sagt. B:s utgangsldge nar han fick
uppdraget var att han hade ensamréattsuppdrag utan nagra speciella férbehall och att B agerade darefter. Hade
A daremot informerat att han hade spekulanter och namngett dem da hade B givetvis handlagt drendet efter
de forutsattningarna.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vigledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Mot den bakgrunden anser Ansvarsnamnden att det foreligger en skyldighet for efterkommande
fastighetsmaklare att begara en spekulantférteckning och en motsvarande skyldighet for den forsta maklaren
att lamna en forteckning. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande maklaren, eftersom det ar
omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag
utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Efterkommande méklare ska
darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamratt.
Ansvarsnamnden anser darfor att man vid prévning av ratten till provision istallet far utga ifran allmanna
provisionsrattsliga regler, vilka regler ar tillampliga om fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan
ensamratt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall foljande férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
ska vara berattigad till provision nar uppdraget I6per utan ensamratt. Maklaren skall ha haft i uppdrag att
formedla forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om 6verlatelse skall ha ingatts mellan
uppdragsgivaren och den anvisade spekulanten, maklaren ska ha anvisat den blivande koparen for
uppdragsgivaren och det ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till
stand. For det fall att maklaren har fatt uppdraget med ensamrétt och det ingas ett avtal om 6verlatelse inom
ensamrattsperioden utan maklarens férmedling &r méklaren berattigad till provision som om avtalet
férmedlats av honom.

Av rattspraxis foljer att HD i ett antal rattsfall fastslagit att ett provisionsgrundande orsakssamband kan
presumeras foreligga endast om en maklare har medverkat och 6verlatelseavtal har slutits med den av
maklaren anvisade spekulanten. Om istdllet tva maklare medverkat successivt efter varandra kompliceras
situationen av att det i varje sarskilt fall maste prévas vilken av méklarnas verksamhet som ska anses ha varit
orsaken till att 6verlatelseavtalet kommit till stand. | regel lar en sddan prévning leda till att provisionen
tillkommer den fastighetsméklare som férst anvisade spekulanten. Brister det i orsakssambandet mellan den
forsta maklarens verksamhet och det genom formedling av den andra maklaren traffade avtalet blir
beddmningen emellertid en annan.

Enligt Ansvarsndmndens bedomning ar det klarlagt i arendet att fastighetsmaklare A haft i uppdrag att
formedla uppdragsgivarens fastighet, att fastighetsmaklare A anvisat spekulanten C for uppdragsgivaren under
uppdragstiden och att 6verlatelse skett till den av A anvisade spekulanten C. En forutsattning for att A ska
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erhalla provision ar att det foreligger ett orsakssamband mellan méaklarens verksamhet och det ingangna
avtalet.

Enligt Ansvarsndamndens beddmning foreligger det ett provisionsgrundande orsakssamband mellan méaklare A:s
formedlingsatgarder och det genom maéklare B ingangna Overlatelseavtalet.

Ostridigt i arendet ar att dverlatelse skett till spekulanten C under den tid som B hade uppdraget med
ensamratt. Ansvarsndmnden anser det klarlagt att fastighetsmaklare B inte undantagit maklare A:s spekulanter
fran sin ensamratt. Med hansyn hartill och vad som framkommit i darendet bedomer Ansvarsndmnden att
maklare A dr ensamt berattigad till provisionen.

Ansvarsnamndens avgorande
Ansvarsnamnden beslutar att A ar den av fastighetsmaklarna som ar ensamt berattigad till provision i enlighet
med villkoren for A:s formedlingsuppdrag, vilket innebar 46.313 kronor.

Namnden beslutar vidare att den forlorade parten, maklare B, ska erlagga hela skiljekostnaden pa 4.000
kronor. (Beslut 2009-04-15)

AN 1/09

Skiliedom meddelad 14 december 2009 i Solna av Maklarsamfundets Ansvarsnamnd (Beslut 2009-11-04)

Maklare A och médklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa en skiljenamnd vid provisionstvister ledaméter emellan.
Skiljeforfarande kan pakallas av en av de berérda medlemmarna.

Bakgrund

Skiljenamndens provning i fraga om konkurrerande provisionsansprak

Begdran om skilienamndens provning har inkommit till namnden fran maklare A, vilken yrkat ratt till hela
provisionen. Maklare B har bestritt yrkandet.

Av handlingarna i arendet har framgatt att maklare A fick i uppdrag den 1 april 2008 att formedla forsaljning av
uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var forenat med ensamratt t o m den 1 juli 2008. Utgangspris angavs i
uppdragsavtalet till 2.800.000 kronor och provisionen avtalades att utgd med 2,5% inklusive moms av blivande
kopeskilling.

A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder, fastigheten forbesiktigades och annonserades ut pa Internet och i
dagspress. Ett antal férbokade visningstider angavs i marknadsféringen men ingen anmalde intresse for en
visning. En 6ppen visning genomfordes den 25 maj utan att nagon spekulant infann sig. | samrad med
uppdragsgivaren togs objektet bort fran marknaden under juli och halva augusti.

Nytt uppdragsavtal tecknades mellan uppdragsgivaren och méklare A den 14 augusti 2008. Uppdraget var nu
forenat med ensamritt till den 14 november 2008. | samrad med uppdragsgivaren hade utgangspriset sankts
till 2.595.000 kronor. Sedvanliga forsaljningsatgarder vidtogs pa nytt och med samma resultat som i ma;j. |
slutet av september bestamdes i samrad med uppdragsgivaren att sdnka utgangspriset ytterligare till 2.395.000
kronor. Vid genomférd visning infann sig tre spekulanter och déaribland det slutliga koparparet C. Dessa
klargjorde sitt intresse for A och sade sig ha for avsikt att aterkomma med ett bud. Den 13 oktober 2008
aterkom C och lamnade ett bud pa 2.300.000 kronor och uppgav da ocksa att hade lanelofte fran sin bank.
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Maklare A vidarebefordrade budet till sdljaren som férkastade budet men bad maklaren framféra ett motbud
motsvarande utgangspriset 2.395.000 kronor. Kdparparet C ville da se huset igen och ny visning genomfordes
den 19 oktober 2008. Darefter meddelade kdparparet C att det tidigare budet pa 2.300.000 kronor stod kvar.
Uppdragsgivaren vidholl sin instéllning och avvisade pa nytt budet och forklarade att han avsag att sdga upp A
nar ensamratten gick ut den 14 november for att byta maklare. Vid telefonkontakt med uppdragsgivaren den
11 november bekraftade uppdragsgivaren pa nytt att man inte avsag att godta budet fran C och meddelade att
man nu skulle anlita annan maklare. Méaklare A skickade samma dag en skiftlig bekraftelse pa uppsagningen
inklusive spekulantlista till uppdragsgivaren.

Uppdragsgivarna lamnade nytt formedlingsuppdrag, inledningsvis till annan maklare verksam vid samma
foretag som maklare B, den 15 november 2008. Uppdraget var férenat med ensamratt t o m den 14 februari
2009 och l6pte darefter vidare utan ensamratt med en uppsagningstid om tio dagar. For formedlingsuppdraget
géllde ett utgangspris om 2.195.000 kronor. Provision avtalades att utga med 3,25% av kdpeskillingen inklusive
moms. Uppdragsavtalet inneholl en upplysning om att annan fastighetsmaklaren inte tidigare hade anlitats vid
formedling av objektet. Enligt en transportklausul i uppdragsavtalet, sedermera underskriven den 8 december
2008, godkadnde uppdragsgivarna att uppdraget 6verférdes pa maklare B. Méaklare B har huvudsakligen
dberopat omstdndigheter hanforliga till tid fore transporten men dven vissa omstandigheter darefter. Samma
dag som transporten dgde rum — den 8 december 2008, forvarvade koparen C fastigheten enligt undertecknat
kopekontrakt. Kdpeskillingen uppgick till 2.195.000 kronor. Kopekontraktet inneholl en s.k. besiktningsklausul,
vilken ocksa foranledde att handpenningen deponerades pa maklarens klientmedelskonto enligt ett samma
dag upprattat depositionsavtal. Sedan besiktningsvillkoret uppfyllts har handpenningen redovisats till
uppdragsgivaren med avdrag for avtalad provision 71.337 kronor enligt upprattad faktura med férfallodag den
23 december 2008.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort féljande i drendet

Strax efter uppdragsgivarens uppsagning noterade hon att huset marknadsférdes pa nytt genom den
maklarfirma som uppdragsgivaren sagt sig ha for avsikt att anlita. Hon noterade dven att utgangspriset var
under det pris som C lagt bud pa men som séljaren forklarat sig inte acceptera strax fér uppsagningen av
hennes uppdrag. — Hon forvdntade sig att nagon pa maklarfirman som uppdragsgivaren anlitat skulle hora av
sig och underséka om hon hade nagra provisionsansprak men horde inget. Strax fore jul fick hon via omvagar
hora att C kopt huset. Hon avvaktade jul och nyar men horde fortfarande ingenting fran maklarfirman dar
maklare B var verksam. | mitten av januari ringde hon upp uppdragsgivaren som bekraftade att huset salts till C
och att tilltrade skulle ske i bérjan av mars. Hon borjade darfor sjalv soka den maklare som inledningsvis haft
uppdraget pa maklarfirman dar B arbetade och fick efter nagra dagar telefonkontakt med honom som kort
uppmanade henne att maila honom och uppge vad hon hade for provisionsansprak. Innan dess tog maklare A
fornyad kontakt med uppdragsgivaren for att efterh6ra vem som skott formedlingsarbetet. Det framkom att
den méklare hon haft kontakt med gjort intaget men sedan Iatit en av sina anstéallda, maklare B, genomfora
sjdlva formedlingsarbetet. — Maklare A yrkar pa full provision i enlighet med sitt formedlingsuppdrag och anfér
att kunden tillkommit helt och hallet genom hennes forsorg — hon har sammanfort kopare och séljare samt att
képaren genom hennes arbetsinsats erbjudits ett hogre bud an vad slutpriset blivit genom maklare B:s forsorg.
Maklare B:s arbetsinsats bestod i att framféra ett lagre bud fran samma spekulant som hon fatt en "majligen
desperat sdljare” att acceptera. Maklare A har vidare anfort att méklare B underlatit att kontakta henne och att
det inte 6verensstammer med god maklarsed att inga ett formedlingsavtal utan att forst ha beaktat tidigare
maklares eventuella provisionsansprak. Maklare B har ocksa tackat nej till ett erbjudande om att dela
provisionen.

Maklare B har i huvudsak anfort foljande i drendet

Det var inledningsvis kollegor pa méaklarforetaget som gjorde intaget och hade de forsta visningarna av
objektet. | samband med férmedlingsuppdraget skrevs, 6verlamnade uppdragsgivaren méaklare A:s
spekulantférteckning fran den 5 oktober 2008 men berattade dock inte att de tidigare fatt in bud via maklare A.
- Marknaden var trég, vid forsta visningen den 21 november var det bara en spekulant som kom. Samma sak
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gallde vid den senare samma dag genomfdrda visning da de slutliga kdparna C infann sig. Dessa berattade inte
att de varit pa fastigheten tidigare, utan stallde tvdrtom sedvanliga frdgor som vilken férstagangsspekulant som
helst skulle stalla. — Den 24 november 2008 lade C ett bud pa 2 miljoner kronor som vidarebefordrades till
uppdragsgivarna. Budet avvisades av dessa. Uppdragsgivarna sade da inget om att de fatt tidigare bud fran
samma spekulant som varit hogre. En vecka senare héjde C sitt bud till 2.100.000 kronor som inte heller det
antogs av sdljaren, da de vid kontakt med sin bank kommit att fram till att de maste fa ut minst utgangspriset,
2.195.000 kronor. Den 5 december 2008 héjde C sitt bud till utgangspriset sedan de varit och tittat pa andra
hus i ndromradet bl.a. hus sadana som férmedlades av B:s maklarfirma. — Infér kontraktsskrivningen
uppmarksammades den tidigare spekulantférteckningen. Fastighetsmaklare B fragade C om de tidigare varit pa
fastigheten. Dessa nekade forst till detta men medgav darefter att de att de varit dar “for ganska lange sedan”.
— Fastighetsmaklare B delar inte A:s uppfattning att de slutliga képarna C skulle ha tillkommit helt och hallet
genom maklare A:s forsorg, och anfor i den delen att spekulanten var kdnd fran andra husvisningar i omradet,
att det forflutit Iang tid mellan A:s visning och kdpekontraktet och att utgangspriset vid A:s férmedling skilde sig
avsevart fran utgangspriset via maklare B. — Maklare B ifragasatter varfor affar inte kom till stand genom A
trots att hon uppgivit att budet fran C da var 105.000 kronor hogre och fragar sig ocksa varfér denna niva aldrig
namnts for henne av képare och séljare. B tillagger att forsok gjorts vid ett flertal tillfallen att fa till stand ett
personligt mote med maklare A for att kunna I6sa den uppkomna situationen och detta har avvisats av maklare
A.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Mot den bakgrunden anser Ansvarsnamnden att det foreligger en skyldighet for efterkommande
fastighetsmaklare att begara en spekulantforteckning och en motsvarande skyldighet for den forsta maklaren
att lamna en forteckning. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande méaklaren, eftersom det ar
omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag
utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Efterkommande maklare ska
darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamratt.
Ansvarsnamnden anser darfor att man vid prévning av ratten till provision istallet far utga ifran de allmanna
provisionsrattsliga regler som &r tillampliga om fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamritt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall foljande férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
skall ha réatt till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt: Maklaren skall ha haft i uppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om 6verlatelse skall ha ingatts mellan uppdragsgivaren och
den anvisade spekulanten, maklaren skall ha anvisat den blivande képaren for uppdragsgivaren och skall
foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den situation dar tva
maklare successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige képaren, framgar det av
hogsta domstolens rattspraxis att fragan om orsakssambandet blir avgérande och att det dd maste prévas
vilken av maklarnas verksamhet som skall anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till stand. | regel
leder en sddan bedémning till att provisionen tillkommer den som férst anvisade spekulanten till
uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara stérre mellan de atgéarder den efterkommande
maklaren vidtagit och det kop som kommit till stand, kan provisionen istéllet tillfalla denne. Har bada maklarna
i betydande grad medverkat till att kopet kommit till stand, kan slutligen en férdelning av provisionen anses
skalig.

Ansvarsnamnden konstaterar att maklare A haft i uppdrag att formedla uppdragsgivarens fastighet, att maklare
A anvisat spekulanten C for sin uppdragsgivare under uppdragstiden och att 6verlatelse skett till den av A
anvisade spekulanten C. Ansvarsnamnden konstaterar vidare att dven B haft formedlingsuppdrag fran
uppdragsgivaren och anvisat spekulanten C till uppdragsgivare under uppdragstiden. Ansvarsnamnden finner
klarlagt att 6verlatelse skett till spekulanten C under den tid som B hade uppdraget med ensamratt.
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Ansvarsnamnden konstaterat dock att maklare B inte undantagit méklare A:s spekulant fran sin ensamratt,
varfor denna del av maklare B:s uppdragsavtal inte skall beaktas. Avgérande fér vem av parterna som har ratt
till provision ar enligt Ansvarsndmndens uppfattning vem av maklarnas formedlingsverksamhet som haft storst
betydelse for det tillkomna avtalet, forutsatt att detta kan klarldggas. Ansvarsnamnden konstaterar att bada
maklarna under sin uppdragstid anvisat C till uppdragsgivaren. Det ar dock A som varit forst att anvisa C. Vidare
har framgatt maklare A framfort ett bud fran C som 6verstigit det slutliga priset samt att den tid som forflutit
fran det att maklare A sades upp fran uppdraget till dess kdpekontrakt tecknades enbart varit ca tre veckor. Vid
en samlad bedémning anser Ansvarsndmnden klarlagt att méaklare A:s verksamhet haft storst betydelse for
tillkomsten av kdpet och att A darfor ar ensam ar berattigad till provision.

Ansvarsnamndens avgorande
Ansvarsnamnden faststdller att A ar den fastighetsmaklare som ensam berattigad till provision enligt villkoren
for A:s formedlingsuppdrag, vilket innebar ratt till en provision om 54.875 kronor inklusive moms.

Den forlorande parten, maklare B, skall vid denna utgang betala hela kostnaden for skiljeforfarandet pa 5.000
kronor inkl mom:s.

AN 4/09

Fraga om miklare agerat i strid med god fastighetsmiklarsed genom vidtagande av viss
marknadsféringsatgard

I en anmalan som inkommit till Ansvarsnamnden har anmalaren yrkat att Ansvarsnamnden faststaller att
maklaren agerat i strid med god méklarsed och begart att drendet, om sa befinns vara fallet, skall 6verlamnas
till Disciplinnamnden for fortsatta atgarder.

Av parterna anférda omstandigheter

Anmalaren, som ar ett maklarforetag, har som grund for anmalan anfért att de fatt kdnnedom att méaklaren
kontaktat ett antal av maklarforetagets kunder genom personliga brev. | brevet, som bilagts anmalan, skriver
maklaren att manga kopare uppfattar anmalarens verksamhet som en icke kvalificerad tjanst och ar mycket
skeptiska till deras upplagg. Maklaren skriver vidare att detta i kombination med den avvaktande hallning som
rader pa bostadsmarknaden gor att de flesta spekulanter véljer att kopa en bostad via en maklare. Darefter
beskrivs hur maklaren sjalv arbetar och till vilken provision och brevet avslutas med ett erbjudande om att
kontakta maklaren for en forutsattningslos diskussion.

— Anmalaren framhaller att det enligt 10 § marknadsforingslagen inte ar tillatet for naringsidkare att vid
marknadsféring anvanda pastaenden eller andra framstallningar som &r vilseledande i fraga om
naringsidkarens egen eller nagon annan naringsidkares verksamhet. Detta galler sarskilt framstallningar som
avser naringsidkarens egna kvalifikationer eller stallning pa marknaden. — Anmalaren uppger att de skickat brev
till maklaren och patalat vad som anforts i anmaélan och begart att maklaren skall avhalla sig fran att gora
sadana pastaenden alternativt visa att pastdendena ar riktiga. Maklaren uppges inte ha besvarat brevet eller
aterkommit pa annat satt. — Anmaélaren gér dven gallande att maklaren agerat i strid med 13 b §
marknadsforingslagen eftersom anmalarens kunder inte samtyckt till att han skickar marknadsforing till dem. |
den delen har anmalaren dberopat ett avgérande i Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd av den 9 januari
2008. | avgorandet har FRN rekommenderat dar aktuell maklare att upphéra med marknadsforing via e-post till
kunder som inte i forvag lamnat samtycke.

Det antecknas att anmalaren vackt talan vid Stockholms tingsratt mot maklaren och det féretag han &r verksam
i, med yrkande att tingsratten skall vid vite férbjuda méaklaren och méaklarféretaget att i marknadsféring

anvanda pastaende som ar misskrediterande eller vilseledande.

Maklaren har i yttrande bestritt yrkandet att Ansvarsndamnden skall faststalla att han agerat i strid med god
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fastighetsmaklarsed och sdledes ocksa yrkandet att Ansvarsndmndens beslut skall dverldmnas till
Disciplinndmnden. | sak vitsordar méklare att han skickat det brev till anmalaren som bilagts anmélan och
uppger att han utover detta brev skickat tva likalydande brev till tvd andra personer, dvs. totalt tre likalydande
brev. Han framhaller att samtliga brev skickats per post den 19 mars 2009. — Maklaren bestrider att han fatt
nagot varningsbrev eller pa annat satt kontaktats av anmalaren. Maklaren framhaller att han visserligen
fortfarande anser att innehallet i brevet ar korrekt men inser svarigheten att bevisa detta. Han uppger darfor
att han i den process vid Stockholms tingsratt som anmalaren initierat, medgett att hans agerande star i strid
med marknadsforingslagen samt medgett att betala skadestand till anmalaren pa 2.000 kronor. Betraffande
hanvisningen till 13 b § marknadsforingslagen konstaterar maklaren att denna hanvisning avser en aldre lydelse
som numer motsvaras av 19 § marknadsforingslagen. Da denne bestammelse enbart ror ” ..elektronisk post
eller fax och sadana uppringningsautomater eller liknande automatiska system for individuell kommunikation
som inte betjanas av nagon enskild” ar bestimmelsen inte tillamplig pa de aktuella breven i drendet, eftersom
dessa skickats med traditionell post. — Sammantaget bestrider maklaren att han agerat i strid med god
maklarsed och att det inte finns skal att dverlamna arendet till Disciplinndmnden.

Till yttrande har maklaren bilagt kopior av de tre brev som skickats till tre av anmalarens kunder.

Bada parter har i efterkommande yttranden i huvudsak vidhallit sina tidigare redovisade standpunkter.

Ansvarsnamnden gor foljande beddmning

Enligt fastighetsmaklarlagen ar maklaren skyldig att i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Av férarbetena
framgar att den angivna formuleringen &r avsedd att framhalla att maklarens skyldighet att iaktta god sed inte
bara galler vid fullgérande av de enskilda férmedlingsuppdragen utan dven i andra sammanhang dar han
upptrader i sin yrkesroll. Ett exempel som anges ar i fraga om méklarens marknadsforing av sina tjanster.

Av maklarens yttrande i darendet framgar att han i den process vid Stockholms tingsratt som anmalaren
initierat, medgett att han asidosatt viss bestammelse i marknadsféringslagen. Han har ocksd medgett
anmalarens yrkande om forbud vid vite att anvanda pastaenden med motsvarande innehall in sin
marknadsféring samt medgett att betala ett mindre skadestand till anmalaren.

Genom maklarens eget medgivande ar det klarlagt att han brutit mot marknadsforingslagens regler.
Ansvarsnamnden finner det darigenom ocksa klarlagt att han asidosatt god fastighetsmaklarsed. Da de
klandervarda atgarderna emellertid varit av begransad omfattning och méaklaren férbundit sig att inte upprepa
forfarandet, finner Ansvarsnamnden skaligt att 1ata det stanna vid detta konstaterande. Ansvarsndmnden
finner inte skal att vidarebefordra drendet till Disciplinndmnden. (Beslut 2009-11-04)

AN 5/09

Fraga om maklarens agerande vid inhamtande av kreditupplysning

| en anmélan som inkommit till Ansvarsnamnden har anmalaren gjort gallande att maklaren inhamtat
kreditupplysning avseende en privatperson som hon varken ar bekant med eller star i kundférhallande till. D&
anmalaren kontaktat maklaren per telefon for att fa en férklaring, har méaklaren uppgivit att kreditupplysningen
bestallts av nyfikenhet men att liknande upplysningar av samma skal tagits pa flera andra personer pa den ort
dar maklaren ar verksam. — Efter att anmaélarens fastman via e-mail till maklarforetaget begéart besked om
varfor en kreditupplysning tagits, har maklarforetaget avsant ett svar via e-mail i vilket uppges att
kreditupplysningen inhamtats pga. ett missforstand och att kontrollen skulle ha avsett en kund till
maklarforetaget. Svaret ger intryck av att vara avsdnt av en namngiven person vid foretaget med titeln
”Produktansvarig”. Vid efterkommande kontroll har anmaélaren funnit att nagon person med det angivna
namnet 6ver huvudtaget inte finns anstélld vid méklarforetaget. Anmalaren gor gallande att det far hallas for
sannolikt att maklaren haft som uppsat att pa ett bedragligt satt saval uppratta, falskeligen underteckna samt
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expediera en sadan skrivelse med uppsat att vilseleda mottagaren.

Maklaren har i yttrande till Ansvarsndmnden anfort féljande. Det &r riktigt att hon via sin mobiltelefon tagit en
kreditupplysning pa anmaélaren, men agerandet har ingdtt i hennes privata sfar och inget annat. Anledningen till
att det kommit att sammanblandas med hennes verksamhet som maklare beror pa att hon vid bestéllningen
anvande sig av en telefon som nyttjas saval privat som i tjansten. Hennes agerande ar dock ingenting som har
med maklarverksamheten att skaffa.

Den skriftliga forklaring som presenterats fér anmalaren per e-mail av innebord att kreditupplysningen skulle
ha tagits pa en annan kund har inte varit med sanningen 6verensstdammande utan har varit av resultatet av det
obehag som maklaren upplevt sedan hon kontaktats av anmalarens sambo.

Det antecknas att Fastighetsmaklarnamnden i anledning av en likalydande anmalan dit i beslut 2009-09-23
avskrivit drendet fran vidare handlaggning.

Ansvarsnamnden gor féljande bedémning

Ansvarsnamnden finner i arendet klarlagt att maklaren inhamtat kreditupplysning avseende en privatperson
som hon varken ar bekant med eller star i kundférhallande till. Mot méaklarens bestridande finner dock
Ansvarsnamnden inte klarlagt annat an att detta skett inom ramen for méaklarens privata sfar. Hennes atgard i
detta avseende kan mot den bakgrunden inte anses sta i strid med god fastighetsmaklarsed.

Vad géller den e-mail som maklaren bevisligen avsant fran maklarbyran och i vilken maklaren medgivit att hon
lamnat en forklaring som inte varit med sanningen 6verensstimmande, anser Ansvarsnamnden daremot inte
att maklaren kan undga kritik, da det inte ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att lamna medvetet osanna
uppgifter, oavsett under vilka omstdandigheter detta sker. Ansvarsnamnden anser dock sammantaget att det
kan stanna vid ett papekande i denna senare del och finner inte skél att darutover vidta nagra ytterligare
atgarder i arendet. (Beslut 2009-11-04)

Skiljedom meddelad 14 december 2009 i Solna av Maklarsamfundets Ansvarsnamnd (Beslut 2009-11-04)

Maklare A och B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt punkt 6.1 i reglemente fér Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister medlemmar emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda medlemmarna.

Bakgrund

Begédran om skilienamndsprovning har inkommit till namnden fran fastighetsmaklare A. Fastighetsméklare A
har hemstallt att Maklarsamfundet avgor vem som har rétt till provision i enlighet med géllande stadgar och
etiska regler. Mklare B har — som hennes installning far forstas — bestritt A:s provisionskrav.

Av handlingarna i arendet har framgatt att maklare A fick i uppdrag den 17 juni 2008 att férmedla forséljning av
uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var férenat med ensamréatt t o m den 16 september 2008, varefter det
|6pte utan ensamritt till dess en eventuell ny ensamrattsperiod skriftligen avtalats. For formedlingsuppdraget
gallde som utgangspris 5.900.000 kronor. Provisionen avtalades utgd med 2,5% av kopeskillingen inklusive
moms.

Fastighetsmaklaren A vidtog sedvanliga férmedlingsatgéarder innefattande marknadsforing av fastigheten pa
HemNet och i dagspress med borjan i augusti 2008. Fastigheten visades den 20 augusti 2008 varvid
sammanlagt sex spekulanter narvarade vid visningen. Denna férsta visning foljdes av ett antal 6ppna visningar
bl.a. den 14 september 2008. Inledningsvis marknadsfordes den till ett 6verenskommet pris om 5.900.000
kronor vilket sedermera kom att sankas till 5.150.000 kronor. Bland dem som visades fastigheten fanns den
slutlige koparen, C. Efter att ha anmalt intresse ldmnade C ett bud pa fastigheten pa 4,5 miljoner kronor.
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Séljaren avvisade detta och lamnade via A ett motbud pa 4,9 miljoner som képaren Ci sin tur avvisade. |
samrad med uppdragsgivare vid i ett méte i november manad 2008 bestdmdes att marknadsféringen skulle vila
till februari 2009 med hansyn till minskad efterfragan vid jultid. | mail 28 januari 2009 sade uppdragsgivarna
upp avtalet med maklare A med tio dagars uppsagningstid och forklarade sig ha for avsikt att anlita
fastighetsmaklare B. Efter viss mailkommunikation mellan uppdragsgivaren och méaklare A bekraftade maklare
A sedermera i mail den 9 mars 2009 uppdragsgivarens uppsagning och redovisade de spekulanter som sett
huset genom maklare A. Uppdragsgivaren bekraftade i mail samma dag den mottagna spekulantférteckningen.

I slutet av januari 2009 kontaktades fastighetsméklaren B av uppdragsgivarna som sedermera lamnade B ett
skriftligt féormedlingsuppdrag daterat den 23 februari 2009. Uppdraget var férenat med ensamratt t o m den 23
maj 2009 varefter formedlingsuppdraget gallde tills vidare utan ensamratt till dess uppsagning sker med en
uppsagningstid om tio dagar. For férmedlingsuppdraget gallde som utgangspris 5 miljoner kronor. Provision
avtalades till 2,8% av blivande kopeskilling inklusive moms. Den tidigare maklarens anvisade kunder har inte
undantagits fran ensamratten. Fastighetsmaklare B vidtog sedvanliga férmedlingsatgarder innefattande
annonsering och visningar i februari och mars manad 2009. P3 visningarna kom 16 familjer varav fem av dessa
lade bud pa fastigheten. En av de slut lade bud var slutképaren C som via maklare B Iamnade ett slutbud pa 5
miljoner kronor i konkurrens med en av de 6vriga familjerna. Genom maklare B:s forsorg tecknades
kopekontrakt daterat den 31 mars 2009 enligt vilket fastigheten 6verlats for 5 miljoner kronor med tilltrade
den 30 april varefter kbpebrev ocksa upprattas genom méklaren B:s forsorg.

Maklare A har i huvudsak anfért féljande i drendet.

Hans chef pa maklarforetaget var bekant med en av deldgarna till fastigheten som avlidit kort fére
formedlingsuppdragets erhallande. Den avlidne hade fore sitt franfalle rekommenderat att maklarféretaget
anlitades vid en ev. kommande f6rsaljning av fastigheten. | juni 2008 hade man ett moéte pa fastigheten
tillsammans med chefen och traffade da den andre deldgaren som bestamde att ett uppdrag skulle lamnas till
maklare A. Man kom ocksa 6verens om att férbesiktiga fastigheten. Vad galler forsaljningen gick man
inledningsvis ut med ett pris om ca 5,9 miljoner och objektsbeskrivning éversandes via mail till ca 185
spekulanter upptagna i foretagets mail/spekulantregister samtidigt som fastigheten marknadsfordes pa
Hemnet och i tidningsannonsering. Den forsta visningen som hdlls i slutet av augusti, resulterade bara i sex
spekulanter, varav endast en lamnade ett mycket Iagt bud pa fastigheten, 4 miljoner kronor. — Vad galler den
slutlige kdparen hade han tidigare formedlat flera objekt pa uppdrag av henne och dven varit familjen
behjalplig med ett stort antal bostadsbyten. Hon var verksam i byggbranschen och sokt ocksa boende i den
aktuella orten men bodde f n i en annan villa som forst skulle sdljas. Uppdraget att sdlja denna villa erhéll han
och formedlade ocksa forsaljning i ett senare skede. — Han har haft omfattande kontakter med mé&klare B som
pa inget satt visat tecken pa att vilja samarbeta i fragan, vilket framgar av till anmalan bilagd
mailkorrespondens med fastighetsmaklare B.

Maklare B har i huvudsak anfort foljande i arendet.

Anledningen till att hon kontaktades var att uppdragsgivare varit missnéjda med fastighetsmaklare A:s
formedlingsarbete och ansag att kommunikationen med denne inte fungerade. De uppgav att det inte kdnde
ett engagemang fran maklare A:s sida och att han skotte formedlingen daligt. — Sedan hon fatt uppdragsavtalet
paskrivet genomférde hon tva visningar dar 16 familjer sammanlagt kom pa visning. Bland dessa fanns den
slutlige koparen C som tillsamman med fyra ytterligare spekulanter deltog i en budgivning. En annan familj lade
slutligen ett hégsta bud pa 5.150.000 kronor, men hade som villkor att de fick sin lagenhet sald, vilket ledde till
att uppdragsgivare valde att sdlja fastigheten till C fér 5 miljoner kronor. — Enligt hennes uppfattning har
fastighetsmaklare A inte sett till sdljarens intressen och handlat opartiskt med tanke pa den relation som
tidigare fanns med maklarforetagens foretradare. De har inte agerat och inte varit aktiva enligt séljarna.

Ansvarsnamnden gor foljande bedomning.
Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanréjas genom kontakter mellan méaklarna.
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Mot den bakgrunden anser Ansvarsnamnden att det foreligger en skyldighet for efterkommande
fastighetsmaklare att begdra en spekulantférteckning och en motsvarande skyldighet for den férsta maklaren
att Iamna en forteckning. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande méklaren, eftersom det ar
omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer foér dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag
utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Efterkommande maklare ska
darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamratt.
Ansvarsnamnden anser darfor att man vid provning av ratten till provision istallet far utga ifran de allmanna
provisionsrattsliga regler som ar tillampliga om fastighetsméklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamrétt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall foljande forutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
skall ha ratt till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt: Maklaren skall ha haft i uppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om Gverlatelse skall ha ingatts mellan uppdragsgivaren och
den anvisade spekulanten, maklaren skall ha anvisat den blivande kdparen for uppdragsgivaren och skall
foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den situation dar tva
maklare successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige kdparen, framgar det av
hogsta domstolens rattspraxis att fragan om orsakssambandet blir avgérande och att det da maste provas
vilken av maklarnas verksamhet som skall anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till stand. | regel
leder en sadan bedémning till att provisionen tillkommer den som forst anvisade spekulanten till
uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara storre mellan de atgarder den efterkommande
maklaren vidtagit och det kop som kommit till stand, kan provisionen istéllet tillfalla denne. Har bada maklarna
i betydande grad medverkat till att kopet kommit till stand, kan slutligen en férdelning av provisionen anses
skalig.

Ansvarsnamnden konstaterar inledningsvis att maklare B trots vetskap om maklare A:s tidigare uppdrag, inte
undantagit A:s anvisade spekulanter fran sin ensamratt. Trots att Overlatelseavtalet traffats under tid da B:s
avtal |16pt med ensamratt skall bedomningen darfor ske utan hansyn till ensamratten.

Maklare A har varit den som forst anvisat kopare C till uppdragsgivaren och genom A:s formedling har C lagt ett
bud pa fastigheten pa 4,5 miljoner. A har dven varit C behjilplig med att sélja sin tidigare bostad. Aven maklare
B har anvisat kopare C till uppdragsgivaren och efter genomford budgivning férmedlat ett hégre bud till
uppdragsgivaren an tidigare. B har varit parterna behjalpliga med att uppréatta kopehandlingarna i affaren. Vid
en samlad bedémning finner Ansvarsnamnden att bada maklarna bidragit till det slutliga kopet i sddan grad att
fordelning med hélften vardera ar skalig.

Ansvarsnamndens beslut

Ansvarsnamnden faststéller att A &r berattigad till 50% av provisionen enligt villkoren fér A:s
formedlingsuppdrag, vilket innebar en provision om 62.500 kronor inklusive moms, att B ar berattigad till 50%
av provisionen enligt villkoren for B:s formedlingsuppdrag, vilket innebar en provision om 70.000 kronor
inklusive moms, och att kostnaderna for skiljeférfarandet pa 5.000 kronor inkl moms med hansyn till utgangen
skall delas lika mellan parterna, innebarande att vardera part skall betala 2.500 kronor inkl moms.

AN 7/09
Fraga om fastighetsmaklare agerat i enlighet med god fastighetsmaklarsed vid férmedling av fritidshus

| en anmélan som inkommit till Ansvarsndmnden har anmaélarna gjort gallande att maklaren inte agerat enligt
god fastighetsmaklarsed och inte visat omsorg om spekulanter, kopare och séljare. Maklaren har inte heller
utformat ett korrekt kbpekontrakt som parterna efterfragat och enats om, vilket anmélaren anfor bor hora till
maklarens grundlaggande arbetsuppgifter. Hon har inte heller hort sig for om anmalarnas ekonomiska
forhallanden och inte framfort nagot erbjudande om att gbéra en s.k. boendekostnadskalkyl. Anmélaren har
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anfort att maklaren utnyttjat sin stallning och missbrukat sin yrkesroll genom att aktivt paverka saljaren
negativt och kontaktat andra spekulanter utan att informera anmalarna om detta. Maklaren har visat stor
irritation ndr anmalarna stallt fullkomligt sjélvklara fragor bl.a. om den s.k. fragelistan och dven da det stéllts
fragor kring oklarheter rérande bygglov, provtagning och viarmeisolering. Maklaren har visat bristande respekt
mot bade saljare och kdpare i fraga om diskussion om tidsutrymmet for fullgérandet av undersokningsplikten.
Maklaren har slutligen ignorerat vinnaren vid den budgivning som genomforts och inte aterkommit med
besked eller svarat i telefon.

Till stod for sin anmalan har anmalarna anfort féljande omstandigheter. Anmalarna hade sedan flera ar tillbaka
hyrt ett fritidshus beldget i narheten av den nu aktuella fastigheten och dven fatt Iana en gaststuga pa en
grannfastighet foregdende sommar. De trivdes valdigt bra i omradet och nar det nu kom till deras kinnedom
genom en bekant att den aktuella fastigheten var till salu sag de en chans att kopa sitt eget hus i omradet. — De
var pa visning av fastigheten den 19 april 2009 och konstaterade att fastigheten var perfekt fér dem. De
anmalde darfor sitt stora intresse till méaklaren och fick besked om att ett bud lagts pa fastigheten pa 2,7
miljoner kronor. Den ena anmalaren forklarade for maklaren att de sjalva hade for avsikt att lagga ett bud men
att de skulle avvakta till efter mandagens visning . De klargjorde samtidigt att de ville forsakra sig om att
maklaren inte skrev ndgon annan utan att de dessférinnan hade kontaktats. Méaklaren lovade att inte gora det
och berattade att samtliga inkomna bud fortlopande skulle skickas som sms till anmalarna. Under férmiddagen
paféljande dag kom ett flertal sms med bud pa fastigheten med ett hogsta bud pa 3.100.000 kronor.

— Efter att ha besokt banken och fatt ett lanelofte pa 3.500.000 kr lade de per telefon ett forsta bud pa
3.125.000 kr, vilket kort darefter bekraftades via sms. Harefter féljde en budgivning mellan anmalarna och en
annan spekulant som slutade med att den andre spekulanten hoppade av budgivningen sedan anmalarna
bjudit 3.360.000 kr. Maklaren bekraftade att de vunnit budgivningen och forklarade att kontraktsskrivning
skulle ske pa foljande torsdagskvall. — De ringde kort darefter pa nytt till maklaren och bad att fa ett forslag till
kopekontrakt som innehdll en besiktningsklausul samt en fragelista, ett utdrag fran Centrala fastighetsregistret
samt en budgivningslista. Pafoljande dag fick de ocksa ett kopekontrakt, en fragelista samt en budgivningslista.
Efter genomgang av kopekontraktet kontaktade de maklaren och framférde synpunkter pa vissa delar av
innehallet, bl.a. pa den intagna besiktnings-klausulen. Denna angav att besiktning skulle géras med hjalp av
sakkunnig certifierad besiktningsman varefter begaran om atergang skulle framstallas skriftligen senast den 29
april 2009. De framférde att de inte ansag datumet rimligt utan i stéllet 6nskade ett senare datum. De forslog
den 15 maj eller mojligen en kompromiss, med den 7 maj 2009. Maklaren svarade att en veckas frist som
kontraktsforslaget nu angav ar den praxis som maklarforetaget tillampar men bad att fa aterkomma och
dessemellan stdmma av med séljaren. — Anmalarna upplevde att méklaren blev irriterad da de 6nskade
andringar av den foéreslagna paragrafen och forsokte forklara att det endast var fraga om att beakta tyngden i
deras undersdkningsplikt. Ovriga fragor foranleddes av att de tyckte det var viktigt att férstd vad som menades
i avtalet. Exempelvis hade de efterfragat bl.a. vad som skulle forstas med att bygglov meddelats ”delvis” och da
anmalarna begéarde kopia av undertecknat bygglov samt ytterligare information fran saljaren, 1at maklaren pa
nytt irriterad. — Anmalaren foreslog att tidpunkten for kontraktsskrivning kunde bestdmmas efter att de
fragetecken de velat fa avstamda med séljaren blivit utratade och ett uppdaterat képekontrakt kommit dem
tillhanda. Anmaélarna framhdll att de var mycket glada 6ver att ha vunnit budgivningen och att de var beredda
att skriva avtal sa snart som méaklaren presenterat ett kopekontrakt som parterna kunde underteckna. — Senare
samma kvill limnade méaklaren ett meddelande pa anmalarnas mobilsvar som de avhérde forst morgon darpa.
| meddelandet lamnade maklaren besked att det efterfragade underlaget skulle tas fram, men ocksa att den
tidsfrist i besiktningsvillkoret som anmalarna utryckt 6nskemal om, inte godtogs utan att det &r den ”praxis”
om en veckas frist som tidigare omtalats skulle gilla. Meddelandet avslutades med ett férslag att man skall
dterhoras morgonen darpa.

Morgonen darpa ringde anmalarna till maklaren pa kontoret men fick inget svar och ringde da dven méaklarens
mobil men fick inte heller nagot svar dar. Man ldmnade meddelande om att bli kontaktad men fick ingen
kontakt med maklaren under hela dagen, trots upprepade forsok. Vid telefonkontakt med maklarkontoret vid
17-tiden fick de besked att méaklaren satt i kundméte och bestamde sig darfor att aka till maklarkontoret. Nar
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de kom dit visade det sig att sdljaren, maklaren och den andra budgivaren satt runt bordet och de blev bestorta
nar de insag vad som holl pa att hdnda. De forsdkte argumentera med méklaren och forklarade att de var villiga
att skriva kontrakt och att de vunnit budgivningen men ombads i stdllet avlagsna sig fran kontoret, vilket de
ocksa gjorde. — Dagen efter var de i kontakt med sdljaren for att fraga vad som hant. Séljaren uppgav d3 att de
blivit rekommenderade av maklaren att sdlja till den andre budgivaren istillet eftersom anmalarna framstatt
som “tjafsiga” och besvarliga. — Betraffande tidsfristen i besiktningsklausulen svarade saljaren att man mycket
val hade kunnat skriva den 7 maj i stallet. — Saljaren uppgav ocksa att parterna vid den tidpunkt da anmalarna
dok upp pa kontoret pa fredagskvallen dnnu inte hade borjat underteckna kopekontraktet.

Fastighetsmaklaren har i yttrande éver anmalan framhallit féljande. Det &r riktigt att det inte blev nagot
kopekontrakt med anmalarna som kopare. Den normala tidsfristen i besiktningsvillkor ar tio dagar men det ar
sjalvklart att parterna kan avtala om vilken tid som helst. — Sdljaren satt i en egen budgivnings-process
avseende ny bostad och hon antog med ratta att sdljaren inte skulle gd med pa sa lang tidsfrist i villkoret som
anmalarna onskade, innan kopet skulle vara bindande. Det befanns ocksa vara riktigt da saljaren sade nej. —
Betraffande boendekostnadskalkyl hade forfarandet i forhallande till anmalarna inte kommit sa langt att
tidpunkten for upprattande av boendekostnadskalkyl intratt. Daremot diskuterade maklaren anmalarnas
ekonomi med dessa redan vid den visning de var pa sondagen. Anmalarna uppgav darvid att det var klart med
banken. — Maklaren tillbakavisar pastaendet att hon framstallt anmalarna i dalig dager for séljaren och gor i
stéllet gallande att sdljaren gjort sina egna slutsatser och avvagningar och ocksa beaktat sin pagaende
budgivning pa annat hall. Saljaren ville darfor att maklaren skulle kontakta de andra budgivarna och héra om de
fortfarande var intresserade och nar de kom med besked att de var intresserade paféljande dag ville séljaren
att man skall traffas pa méaklarforetagets kontor for en diskussion, vilket ocksa skedde. Diskussionen ledde sa
smaningom till en kontraktsskrivning mellan séljaren och den andra spekulanten. Forst darefter avvisades
anmalarnas bud. — Méaklaren bestrider att hon stressat pa skeendet och gor gallande att hon arbetat utifran
saljarens onskemal.

Anmalarna har i genmale gjort géllande att samtliga pastaenden fran méaklaren ar oriktiga och till stod for sin
uppfattning redovisat ett yttrande som skrivits av en bekant som uppges ha varit narvarande da den
efterkommande diskussionen dgde rum emellan anmalarna och saljaren.

Maklaren har i slutligt yttrande vidhallit sin tidigare instéllning och betraffande den aberopade skrivelsen fran
anmalarnas bekant, forklarat sig avsta fran att kommentera denna.

Ansvarsnamnden gor foljande beddmning

Det ar alltid saljaren som fattar beslut om vem som skall f& kopa den fastighet som ér till salu och det dven néar
saljaren anlitat en fastighetsmaklare. Saljarens fria beslutanderatt innebér att saljaren kan fatta beslut pa rent
subjektiva grunder. Saljaren behover exempelvis inte sélja till den spekulant som lagt det hogsta budet i en
budgivning. Att en spekulant ”vunnit budgivningen” innebar alltsa inte nagon ratt att fa kopa, da séljaren alltid
kan vélja att sdlja till annan spekulant. Det far dock darvid inte forekomma att fastighetsmaklaren sjalvstandigt
valjer bort spekulanter, utan alla spekulanter och deras bud skall alltid redovisas av maklaren till séljaren. Inget
hindrar att méaklaren darefter lamnar rad till séljaren vid valet av képare. De rad méaklaren lamnar till séljaren
skall da bygga pa objektiva kriterier. En spekulant skall exempelvis ha ratt att stilla fragor om fastigheten och
andra omstandigheter av betydelse for ett ev kommande kop, utan att behova betraktas som en besvarlig
spekulant som maklare avrader siljaren fran att silja till. Aven eventuella synpunkter pa kdpeavtalets
utformning, 6nskemal om vissa i villkor eller hur dessa i det enskilda fallet skall formuleras eller andra
meddelanden, skall m&klaren alltid ograverat fora vidare fran den ena parten till den andre. Det kan inte anses
godtagbart att méklaren underlater detta med hanvisning till sin egen eller maklarféretagets praxis i viss fraga.
Inget hindrar dock att méklaren hanvisar till sddan praxis vid radgivning till ndgon av parterna, sedan den andre
partens meddelande val redovisats.

Ansvarsnamnden konstaterar att anmalarna i arendet framfort uppgifter skulle kunna ge anledning att
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ifrdgasdtta om maklaren brustit i sina skyldigheter enligt vad som ovan sagts. Uppgifterna i dessa delar ar dock
tvistiga eftersom maklaren tillbakavisat anmaélarnas kritik. Ansvarsndmnden har inte mojlighet att ta upp och
beddma vardet av sadan vittnesbevisning som anmalarna aberopat. Mot den bakgrunden och efter en i dvrigt
samlad beddmning av vad som framkommit, finner ansvarsnédmnden inte visat att méklaren dsidosatt god
fastighetsmaklarsed eller ddrutdver agerat pa ett satt som féranleder kritik. Arendet skall darfér avskrivas fran
vidare handlaggning. (Beslut 2009-11-04)

Skiliedom meddelad 14 december 2009 i Solna av Maklarsamfundets Ansvarsnamnd (Beslut 2009-11-04)

Maklare A ar direkt medlem och B indirekt medlem i Mé&klarsamfundet. Enligt punkt 6.1 i reglemente fér
Maklarsamfundets Ansvarsnamnd utgor Ansvarsndmnden ocksa skiljendmnd vid provisionstvister medlemmar
emellan. Prévning far pakallas av en av de berérda medlemmarna.

Bakgrund

Av handlingarna i arendet har framgatt att fastighetsmaklare A fick i uppdrag den 20 augusti 2008 att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt till 20 november 2008 varefter
det I6pte utan ensamritt tills vidare till dess uppsagning sker, med en uppsagningstid pa tio dagar. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 2.350.000 kronor. Provisionen avtalades att utgd med 1,9% av
blivande kopeskilling inklusive moms. Fastighetsmaklare A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder och
genomforde ett antal visningar av fastigheten men fick inga bud i narheten av det begarda utgangspriset. Nytt
utgangspris sattes till 2.050.000 kronor och nya visningar genomférdes av bl.a. den slutlige képaren C kom pa
visning. Den 24 november 2008 sade uppdragsgivaren upp formedlingsuppdraget med fastighetsmaklare A per
telefon, varvid fastighetsmaklare A skriftligen bekraftade uppsagningen.

Den 13 januari 2009 fick fastighetsmaklare B i uppdrag att formedla férsaljning av uppdragsgivarens fastighet.
Uppdraget var férenat med ensamratt t o m den 13 april 2009 och I6pte darefter tills vidare utan ensamratt till
dess uppsagning sker med en émsesidig uppsagningstid om tio dagar. For formedlingsuppdraget gallde som
utgangspris 1.990.000 kronor. Provision avtalades utga med 3,7% av képeskillingen inklusive moms.
Fastighetsmaklare B har vidtagit sedvanliga férmedlingsatgarder och under sin uppdragstid férmedlat bud for i
vart fall tre budgivare enligt ingiven budhistorik. Under tid da B innehade uppdraget med ensamratt férvarvade
C fastigheten fran uppdragsgivaren genom ett mellan parterna undertecknat kopekontrakt den 20 februari
2009. Kopeskillingen uppgick till 2.150.000 kronor. Enligt ingiven kvittens hade fastighetsmaklare B erhallit
formedlingsprovisionen 66.650 kronor och kvitterat pa tilltradesdagen den 3 april 2009 da ocksa kopebrev
uppréattades och undertecknades av parterna genom fastighetsmaklare B:s férsorg. Diskussioner om férdelning
av provisionen mellan A och B har pa A:s initiativ férevarit sedan hon fick kinnedom om att fastigheten kopts
av C. Nagon uppgorelse har dock inte kunnat traffas, varfér ansékan om skiljeférfarande ingivits.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort féljande i drendet

Det utgangspris pa 2.150.000 kronor som sattes vid uppdragets borjan skulle tacka befintliga Ian och
maklararvode. Hon hade ett flertal visningar men fick inga bud i ndrheten av detta pris och kom darfér dverens
med uppdragsgivaren om att sianka utgangspriset till 2.050.000 kronor. Till det priset var slutkdparen C pa
visning genom fastighetsmaklare A. — Efter uppsagning fran uppdragsgivarens sida skickade hon en
spekulantlista med de personer som ansag vara eventuella kdpare. — Hon noterade senare att huset lag ute pa
HemNet via den méaklarbyra dar B ar verksam. — Nar hon i juni manad 2009 fick veta att huset var salt och att
képaren var C, kontaktade hon uppdragsgivaren och fragade vilken fastighetsméaklare som medverkat vid
forsaljningen, varvid fick besked att det var fastighetsméklare B. A ringde upp B och férklarade att hon ansag
att fastigheten formedlats av henne och foéreslog en delning av provisionen men B vagrade att tala om sitt
arvode och hanvisade henne till att skicka drendet till skiliendmnden. — Fastighetsmaklare B har inte tagit nagon
som helst kontakt med henne angdende hennes spekulanter.
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Fastighetsmaklare B har i huvudsak framfort foljande i arendet

Han har inte fatt ndgon spekulantlista fran uppdragsgivaren vid intaget trots att han efterlyst det. Den
bekraftelse av uppsagningen av féormedlingsuppdraget som A skickat in i drendet ar inte underskriven och han
ifrdgasatter om den skickats till séljarna. — Han ifrdgasatter inte att C varit pa fastighetsmaklare A:s 6ppna
visning men anfor att A inte haft med nagon forhandling mellan parterna att géra och att inga bud presenterats
for uppdragsgivaren av fastighetsmaklare A. — Han har medverkat till att képarna gatt igenom huset noggrant
minst fyra ganger sjalva samt tillsammans med besiktningsféretag och fatt igang en forhandling mellan
uppdragsgivaren och C. Han har ocksa sjalv “prutat” pa sitt arvode for att fa igenom affaren.

Ovriga omstindigheter

Fastighetsmaklare A har i genmale havdat att uppsagning av avtalet sjalvklart underskrivits innan det skickats
till séljaren men att detta beklagligt kommit bort i postgangen. Hon har dven mailat 6ver dokument till
uppdragsgivarna. Vad géller fastighetsmaklare B:s uppgift att han inte fatt nagon spekulantlista vid sitt intag
trots att han fragade efter detta uppger hon att hon hade skickat en sadan till fastighetsmaklaren B om han
ringt och fragat henne efter detta. Hon bekraftar att den slutlige kbparen inte Iamnat nagot bud i anslutning till
den visning hon arrangerat pa fastigheten men framhaller att ibland gar en tid innan en spekulant bestimmer
sig for att komma till ett beslut.

Ansvarsnamnden gor foljande beddmning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Mot den bakgrunden anser Ansvarsnamnden att det foreligger en skyldighet for efterkommande
fastighetsmaklare att begara en spekulantforteckning och en motsvarande skyldighet for den férsta maklaren
att [amna en forteckning. Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande maklaren, eftersom det ar
omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner.
Ansvarsnamnden anser inte att det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag
utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Efterkommande maklare ska
darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamratt.
Ansvarsnamnden anser darfor att man vid prévning av ratten till provision istallet far utga ifran de allmanna
provisionsrattsliga regler som &r tillampliga om fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamratt.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler skall foljande férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare
skall ha ratt till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt: Maklaren skall ha haft i uppdrag att formedla
forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om 6verlatelse skall ha ingatts mellan uppdragsgivaren och
den anvisade spekulanten, maklaren skall ha anvisat den blivande képaren for uppdragsgivaren och skall
foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den situation dar tva
maklare successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige kbparen, framgar det av
hogsta domstolens rattspraxis att fragan om orsakssambandet blir avgérande och att det da maste prévas
vilken av maklarnas verksamhet som skall anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till stand. | regel
leder en sddan bedémning till att provisionen tillkommer den som férst anvisade spekulanten till
uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara storre mellan de atgéarder den efterkommande
maklaren vidtagit och det k6p som kommit till stand, kan provisionen istallet tillfalla denne. Har bada maklarna
i betydande grad medverkat till att kopet kommit till stand, kan slutligen en fordelning av provisionen anses
skalig.

Ansvarsnamnden konstaterar inledningsvis att maklare B trots vetskap om maklare A:s tidigare uppdrag, inte
undantagit A:s anvisade spekulanter fran sin ensamratt. Trots att Overlatelseavtalet traffats under tid da B:s
avtal |16pt med ensamrétt skall bedomningen darfor ske utan hansyn till ensamratten.

Ansvarsnamnden konstaterar harutéver att maklare A varit den som forst anvisat C till sdljaren efter att C varit
pa visning som A genomfdrde. A har dock inte framfort ndgra bud till séljaren, vare sig fran C eller fran nagon
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annan spekulant och har inte heller i medverkat i nagra férhandlingar mellan parterna. B har efter sedvanligt
férmedlingsarbete dven han anvisat C till saljaren. Maklare B har haft ett flertal visningar for C och dven
medverkat vid av C utford besiktning av fastigheten. B har vidare sdnkt sitt provisionskrav foér att underlatta for
parterna att traffa det slutliga avtalet om kop.

Vid en samlad bedémning anser ansvarsnamnden att bada parter bidragit till det slutliga képet i sadan
utstrackning att en fordelning av provisionen ar skélig. De atgarder av betydelse som A vidtagit stannar dock vid
att A varit den som forst anvisat C till siljaren, medan 6vriga atgarder av betydelse skall tillrdknas B.
Ansvarsnamnden anser darfor att en fordelning pa 25% till A och 75% till B skall ske.

Ansvarsnamndens beslut

Ansvarsnamnden faststaller att A ar berattigad till 25% av provisionen enligt villkoren for A:s
féormedlingsuppdrag, vilket innebar en provision om 10.212 kronor inklusive moms, att B ar berattigad till 75%
av provisionen enligt de slutligen avtalade villkoren for B:s formedlingsuppdrag, vilket innebdr en provision om
49.987kronor inklusive moms, och att kostnaderna for skiljeférfarandet pa 5.000 kronor inkl moms med hansyn
till utgdngen skall fordelas mellan parterna sa att A skall betala 3.750 kronor inkl moms och att B skall betala
1.250 kronor inkl moms.

AN 9/09
Fraga om fastighetsméklaren agerat godtagbart vid foretagsformedling

| en anmalan som inkommit till Ansvarsnamnden har klaganden ifragasatt huruvida fastighetsmaklaren agerat
godtagbart eller inte vid formedling av anmalarens mindre rorelse bedriven i handelsbolagsform innefattande
en butik med lokalkontrakt och en internetshop. Utover redogérelse till handelseférloppet har anmalaren
bifogat formedlingsuppdrag, 6verlatelseavtal, kvittens samt korrespondens med hyresvarden Stockholmshem
rorande uppsagning av hyreskontrakt.

Av formedlingsuppdraget framgar att maklaren erhallit uppdraget med ensamratt fran avtalstidpunkten 2009-
02-04 och i tre manader framat. Som utgangspris har angivits 450.000 kronor. Provisionen har avtalats till 7%
exklusive moms av blivande koépeskilling, dock en lagsta provision om 35.000 kronor exklusive moms.
Tidpunkten for ratten till provision har angivits till da bindande avtal om 6verlatelse traffats mellan séljare och
kopare och eventuella i avtalet intagna villkor for 6verlatelsens fullbordan och bestand uppfyllts. Som
forfallodag har angivits vid anfordran da ratt till provision foreligger och dverlatelseavtal utvaxlats mellan
sdljare och kopare. Av ingivet Overlatelseavtal framgar att det inledningsvis som kdparen angivits en namngiven
person med “bolag under bildande”, vilket emellertid senare strukits for hand och ersatts for hand med ett
namngivet aktiebolag — ”under namnandring” samt ett organisationsnummer och en c/o-adress till en angiven
privatperson. Anteckning har ocksa gjorts om att “generalfullmakt bifogas till séljaren”. De handskrivna
andringarna har signerats av foretradare for bada parterna. Képeskillingen har angivits till 125.000 kronor att
erldggas med 45.000 kronor genom deposition pa méaklarens klientmedelskonto samt resterande 80.000 kronor
att betala till siljarens konto vid “dagen for undertecknande av 6verlatelse av hyresavtal/tilltradesdagen”.
Under rubriken ”"Hyresvarden” har vidare angivits “sasom ytterligare villkor for detta kop galler att
fastighetsdgaren senast pa tilltradesdagen medgiver 6verlatelse pa képaren av hyresavtal med nuvarande
hyresvillkor. Om medgivande ej lamnas skall kopet aterga och handpenningen 45.000 kronor aterbetalas utan
anmodan”. Overl3telseavtalet 4r msesidigt undertecknat den 4 juni 2009. Fér képarens vidkommande har
képekontraktets undertecknats av tva namngivna privatpersoner utan nagon synbar koppling till det bolag som
angivits som kdpare i 6verlatelseavtalets huvud.

Klaganden har till grund for anmélan anfort féljande. | februari 2009 anlitade de fastighetsmaklaren for att sélja
sitt foretag, ett handelsbolag dar det bl.a. ingick en butikslokal. Enligt formedlingsuppdraget fick maklaren ratt
till provision om ”eventuella i avtal intagna villkor for dverlatelsens fullbordan och bestand uppfylls”. Efter en
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I3ng tids annonsering fick de via maklaren kontakt med tva képare som de skrev dverlatelseavtal med den 4
juni 2009. | 6verlatelseavtalet framgick att det var ett villkor for hela affaren att fastighetsagaren till
butikslokalen senast pa tilltradesdagen medgav 6verlatelse av hyresavtalet och sdledes godkande képaren som
ny hyresgast. Tilltradet var satt till den 1 juli 2009.

| 6verlatelseavtalet hade maklaren som képare skrivit in “NN med bolag under bildande”. Handpenning skulle
ha erlagts dagen efter undertecknandet men kdparen ville vanta med betalning till den 10 juni 2009, varfor
avtalet dndrades till detta datum. Under tiden fran undertecknandet av 6verlatelseavtalet till dess att
handpenningen erlagts hade kbparen bestamt sig for att inte bilda nagot nytt bolag. Képaren valde i stéllet att
nyttja ett befintligt aktiebolag pa inrddan av sin revisor. Resultatet av detta blev att 6verlatelseavtalet inte
langre stamde. Maklaren vare sig reagerade eller agerade pa detta sa de kontrollerade sjalva
organisationsnumret och upptackte att ingen av de personer som skrivit pa avtalet var styrelseledamot i
namnda aktiebolag. Efter att ha papekat detta fér koparen uppgavs att en av bolagets styrelseledaméter hade
skrivit pa en generalfullmakt till en tredje person. De fick da aldrig se nagon generalfullmakt. Maklaren brydde
sig vare sig om att dverlatelseavtalet inte langre stamde eller att aktiebolaget inte hade nagon som helst
koppling till ndgon person som skrivit pa overlatelseavtalet. — Méaklaren var svart att fa tag pa men vi lyckades
fraga honom om vi inte skulle dndra i 6verlatelseavtalet s3 att det blev korrekt, dvs med ratt képare samt med
namnteckningar av personer med firmateckningsratt for bolaget. Maklaren verkade dock inte tycka att
Overlatelseavtalet var nagot problem — han lovade ocksa skéta kontakten med hyresvarden och se till att denne
fick erforderligt underlag for att kunna godkanna képaren som ny hyresgast. — Maklaren skickade en kopia av
overlatelseavtalet till hyresvarden utan de dndringar som vi foreslagit. Nar vi fragade hur det gick fick vi hora
att det inte var nagra problem med hyresvarden, utan hyresvarden ville bara ha en "bankgaranti” av kdparen,
sedan skulle allt var klart. — Det framkom senare att kdparen inte blivit godkdnd som ny hyresgast och att
hyresvarden lagt drendet at sidan i vantan pa ytterligare information, kreditupplysning och generalfullmakt.
Savitt de vet ordnade aldrig maklaren sa att hyresvarden fick efterfragad information. Infor tilltradesdagen den
1 juli 2009 visste de fortfarande inte om kdparen var godkand och hade fatt kontrakt pa lokalen. De tvingades
darfor sjalva agera lank mellan hyresvarden och képaren och se till att kdparen skickade den information som
varden behovde som beslutsunderlag. De ordnade de sjalva méte pa banken med koparen for att erhalla
slutlikvid. Maklaren var dock narvarande pa banken. Pa frdga om lokalkontraktet var ordnat svarade maklaren
aterigen att det inte var nagra problem, han skulle ordna allt. Han lyfte darfor sitt arvode och skickade
resterande belopp fran handpenningen till dem den 3 juli 2009 och akte sedan pa semester. Tva veckor senare
visade det sig att fragan om lokalkontraktet fortfarande inte var ordnat. De stod fortfarande kvar som
hyresgaster och koparen hade inte blivit godkand som ny hyresgast hos hyresvarden. Situationen var
densamma tredje veckan i juli och maklaren har forhallit sig passiv under hela forloppet. Sammanfattningsvis
anser de att maklaren misskott sitt uppdrag under hela processen och inte agerat pa ett godtagbart satt.
Maklaren tog inte kontakt under férmedlingsarbetets gang utan de var sjélva tvungna att ringa upp for att fa
reda p4 om ndgon hade visat intresse for objektet. Overl3telseavtalet var allmangiltigt och slarvigt formulerat.
De fick sjalva ordna sa att kdparen blev godkand som hyresgéast av lokalen och hade hela tiden en kéansla av att
affaren var helt betydelsel6s for maklaren.

Fastighetsmaklaren har inkommit med svar i anledning av anmalan och i huvudsak anfort féljande.

Det ar vanligt vid rorelsedverlatelse att koparen inte har nagot fardigt bolag, vilket da féranleder honom att i
Overlatelseavtalet skriva ” med bolag under bildande”. Darefter kan kdparen kopa ett fardigt bolag eller
lagerbolag. Styrelsen dndras i samband med kop, vilket kan ta tid innan det registreras. Detta meddelas till
saljaren. Savitt avser godkannandet av kdparen som hyresgast har han som brukligt skickat en kopia av
Overlatelseavtalet till Stockholmshem. Da han fatt besked om att handlaggaren pa Stockholmshem var borta
har han underrittat siljaren om detta. Han har sedan handldggaren aterkommit Iamnat de kompletterande
uppgifter Stockholmshem efterfragat for att godkanna 6verlatelsen, en bankgaranti och en generalfullmakt.
Efter att Stockholmshem fatt dessa handlingar har éverlatelsehandlingar for hyreskontraktet skickats till
koéparen. Detta har han meddelat kdparen och séljaren.

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 187



Anmdlaren har i genmale vidhallit uppgiften att de sjalva fatt skota kontakten med hyresvarden och framhallit
att deras hyresavtal upphort forst fr.o.m. den sista juli 2009. De har sjalva fatt hyresavi for juli manad, som de
dock lyckats fa kdparen att betala.

Ansvarsnamnden gor féljande bedomning

Ansvarsnamnden noterar att fraga i drendet &r om férmedling av en roérelse, vilket formellt inte omfattas av
fastighetsmaklarlagen. Da den formedlade 6verlatelsen dock inkluderar den lokal dar verksamheten ar
bedriven, anses dock lagen enligt praxis tillamplig eftersom hyresratt ar ett av de objekt som aterfinns i lagens
portalbestimmelse. Vidare ar varje registrerad fastighetsmaklare skyldig att i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed, vilket anses innebara att god sed skall foljas i alla sammanhang da maklaren upptrader i
sin yrkesroll.

Aven da méiklaren ar behjalplig med uppratta skriftliga avtal som inte &r formbundna — vilket i férevarande
géller saval uppdragsavtalet da anmalaren ar naringsidkare, som overlatelseavtalet da detta avser en rérelse —
maste det kunna forvantas att de avtal en maklare valjer att tillhandahalla ar fullgott formulerade och
innehaller samtliga for avtalet vasentliga avtalsmoment. Ansvarsndmnden konstaterar att det tillhandahallna
overlatelseavtalet varit otydligt vad géller angivande av koparparten och att avtalet inte pa ett fullgott satt
klargor vad som varit foremal for 6verlatelsen.

Maklaren maste vidare vara aktiv i syfte undanréja oklarheter och verka for att fa klarlagt om eventuella villkor
i avtalet mellan parterna blivit uppfyllda eller ej. Ansvarsnamnden finner i férevarande fall inte annat klarlagt
an att maklaren brustit i dessa avseenden. Slutligen noterar ansvarsnamnden att maklaren synes ha genomfort
tilltradet och debiterat sin provision i tiden innan det slutligen klarlagts att kdparen godkadnts som hyresgast
och villkoret darmed blivit uppfyllt.

En samlad bedomning av de omstandigheter som framkommit i arendet ger intryck av att maklaren bedrivit sitt
formedlingsarbete pa ett allmant slarvigt satt och dven att han visat bristande aktivitet i forhallande till
parterna. Agerandet kan saledes inte anses fullgott fran maklarens sida men med hansyn till att affaren kunnat
slutféras pa mellan parterna avtalat satt, foranleder anmélan — utover detta konstaterande —inte nagon
ytterligare atgard fran Ansvarsnamndens sida. (Beslut 2009-11-04)

AN 10/09
Fraga om fastighetsmaklarens hantering av budgivning vid formedling av fastigheten

I en anmélan som kommit in till Ansvarsnamnden har klaganden anfort kritik mot maklarens satt att agera vid
budgivning av formedlad fastighet samt hur han forhallit sig till framstallda krav fran anmaélaren under aren
darefter.

Utover redogorelse for det bakomliggande hdandelseférloppet har anmélaren bifogat och hanvisat till ett e-mail
fran den andra spekulant som deltagit i budgivningen samt ett brev fran hennes davarande advokat till
maklaren. Till stod for sin anmalan har klaganden sammanfattningsvis anfort foljande.

Hon blev intresserad av den aktuella fastigheten sedan hon sett en tidningsannons sommaren 2003 och gick
den 30 juni samma ar pa en visning av fastigheten. Hon var den enda spekulant som dék upp. Nar hon fragade
maklaren vad priset var for fastigheten svarade maklaren att ”250.000 kronor &r bjudet”. Hon forklarade for
maklaren att hon sjalv inte ville lagga nagot bud vid denna tidpunkt med hansyn till fastighetens standard och
allt som var tvunget att géras med fastigheten. — | bilen hem fran visningen far hon ett samtal fran saljaren dar
saljaren sager att den andra spekulanten garna vill ha huset och har bjudit 260.000 kronor. Hon bjuder da
265.000 kronor. Dagen dérpa ringer dgaren pa nytt och sager att den andra spekulanten redan pa kvéllen den
30 juni bjudit 270.000 kronor. Hon bjuder da 275.000 kronor men sager samtidigt att hon inte ar beredd att ga
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langre. Pa kvadllen den 1 juli ringer séljaren pa nytt och sager att budet nu ar uppe pa 280.000 kronor. —
Torsdagen den 3 juli 2003 tittade hon pa nytt pa huset tillsammans med en bekant. Hon lagger till ytterligare
5.000 kronor och bjuder och bjuder saledes 285.000 kronor men forklarar att detta &r det sista budet som hon
ar beredd att Iamna. Kvéllen darpa den 4 juli ringer sédljaren igen och forklarar att han godtar budet och att hon
far kopa stugan. Nar hon fragar om maklaren kanner till detta sa svarar saljaren ja. Nar hon fragar om priset
svarar sdljaren 185.000 kronor. — Efterkommande mandag ringer méklaren och uppger att den andra
spekulanten nu vaknat till liv och beredd att hoja budet. Hur fragar da hur de skall ha det och vem hon ska tro
pa och berattar om samtalet fran saljare nagra dagar tidigare. Hon framhaller att priset da skulle ha varit
185.000 kronor och undrar vem hon ska lita pa. Maklaren blir arg och sager att han skall ringa saljaren, vilket
han ocksa gor. Han ringer sedan tillbaka och man kommer 6verens om att traffas pa hans kontor paféljande
onsdag. — Nar man traffas pa maklarens kontor forklarade anmalaren att hon haft en kénsla att allt inte gatt
ratt till och att hon tycker att allt ar olustigt. Hon moéttes da av en sa kraftig reaktion fran maklaren att den
skramde henne. Efter ett tag tar maklaren fram kdpehandlingar dar kopeskillingen var angiven till 285.000
kronor. Hon kédnde sig skramd och stannade kvar pa métet och fullféljde ofrivilligt affaren. — Den 1 september
2003 traffades parterna pa banken, vilket hon uppfattade som en tillgjord tillstallning. Hon kdnde sig lurad och
uppfattade att mdklaren brydde sig mer om saljarens valbefinnande an om hennes. — Vid ett besok hos
maklaren den 25 augusti 2005 berattade hon om sin kdnsla av att ha blivit lurad och att hon har uppfattat att
hon var ensam spekulant samt framhall att hon tidigare fragat om namnet pa den andra spekulanten men inte
fatt nagot svar. Maklaren tittar i sin dator och borja redovisa de bud som lagts samt [dmnar uppgift om namn
pa den andra spekulanten som har bjudit 280.000 kronor. Da hon fragar efter telefonnumret till den andra
spekulanten uppger maklaren att han inte har uppgift om detta men lovar aterkomma senare med besked om
detta. Efter flera pastotningar far hon sa smaningom telefonnumret till den andra spekulanten. Hon far
slutligen tag pa den andra spekulanten den 2 november 2006 och berattar vem hon &r och fragar den andra
spekulanten vilket hennes sista bud var. Hon svarar direkt 185.000 kronor. Den andra spekulanten berattar att
hon ocksa kéant det som hon varit ensam spekulant under budgivningen. | ett e-mail av den 21 december 2007
beskriver den andra spekulanten handelseférloppet som hon uppfattat det.

Maklaren har i yttrande till Ansvarsnamnden tillbakavisat kritiken i alla delar. Han har med angivande av namn,
dag och klockslag pa respektive bud redovisat den genomférda budgivningen. Han har dven bekraftat att
parterna traffats pa satt som anmalaren angivit 2005 och att anmalaren da gjort géllande att allt inte gatt ratt
till eftersom hon ansett sig ha fatt betala 100.000 kronor mer an hon kommit 6verens om med saljaren. Han
konstaterar att han inte har eller har haft ndgon kdnnedom om vilka diskussioner som férts direkt med séljaren,
men stéller sig fragande till varfor saljaren skulle erbjuda anmalaren att kopa fastigheten for 185.000 kronor
nar utgangspriset pa fria marknaden var 275.000 kronor. Han redovisar ocksa den korrespondens som forevarit
med anmalarens advokat och framhaller att han efter det att han lamnat begérd redovisning till advokaten inte
hort nagot ytterligare i drendet och darfor utgatt ifran att drenden en gang for alla var utagerat. — Sedan
anmalaren hanvisat till muntliga uppgifter fran den andra spekulanten kontaktade han henne per telefon i maj
2008 for att fa hora hennes version av affaren. Hon bekraftade darvid att anmalaren haft kontakt med henne
men forklarade att hon vid tidpunkten for budgivningen 2003 hade en stressad familjesituation, varfér hon inte
riktigt kom ihdg handelseforloppet. — Utéver anmalan till Ansvarsnamnden har anmaélaren ocksa skickat en
anmadlan till Fastighetsméaklarnamnden som i beslut 2009-03-18 avskrev drendet p g a att det rérde
forhallanden som var aldre &n tva ar. — Maklaren framhaller slutligen att det ar fullstandigt otankbart for
honom att pd nagot satt arbeta pa ett oseridst satt och bestrider att det aktuella drendet pa nagot satt
handlagts felaktigt fran hans sida.

Ansvarsnamnden gor foljande bedémning

Mot maklarens bestridande och d&d méaklaren noggrant kunnat redogéra for den budgivning som forekommit,
finner Ansvarsnamnden inte visat att maklaren asidosatt god fastighetsméklarsed eller brustit i sitt agerande i
annat avseende. Arendet skall darfér avskrivas fran vidare atgérder. (Beslut 2009-11-04)
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Skiljedom meddelad 2010-05-26 i Solna av Maklarsamfundets Ansvarsnamnd, AN 11/09, Beslut 2010-03-24.

Maklare A och maklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i reglementet fér Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksd en skiljendmnd vid provisionstvister ledaméter emellan.
Skiljeforfarande kan pakallas av en av de berérda medlemmarna.

Bakgrund

Begdran om skiljendmndens prévning har inkommit till ndmnden fran méklare A, vilken yrkat réatt till hela
provisionen. Méaklare B har bestritt yrkandet och - sasom hans instéllning far forstas - for egen del yrkat att
provisionen, berdknad enligt hans formedlingsuppdrag, ska héalftendelas.

Av handlingarna i darendet har framgatt att maklare A fick i uppdrag den 28 april 2009 att formedla forsaljning
av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget gallde med ensamratt t o m den 28 juli 2009 och darefter tills vidare
utan ensamritt tills uppsigning sker. Overenskommet utgdngspris angavs i uppdragsavtalet till 1.795.000
kronor och provisionen avtalades att utga med 5 procent inklusive mom:s.

A vidtog sedvanliga formedlingsatgarder och fastigheten visades for presumtiva kopare vid fyra olika tillfallen.
Fastigheten visades for den slutlige kdparen, fortsattningsvis C, den 8 juli 2009, som darefter la ett bud pa
1.600.000 kronor, vilket uppdragsgivaren avbojde. Uppdragsgivaren lamnade ett motbud pa 1.700.000 kronor
vilket C da forklarade sig acceptera och tidpunkt fér kontraktsskrivning bokades till den 15 juli 2009.

Pa uppdragsgivarens begaran skots dock kontraktsskrivningen upp da uppdragsgivaren forklarat att hon forst
ville tala med sin son skulle besdka henne den 20 juli 2009.

Den 20 juli besokte uppdragsgivaren och hennes son maklare A:s kontor och sade upp férmedlingsuppdraget.
Uppsagningen mottogs av en kollega till maklare A, som med anledning darav skrev ut en skriftlig bekraftelse
att uppdraget upphort.

Nytt uppdragsavtal tecknades mellan uppdragsgivaren och méaklare B den 21 juli 2009. Uppdraget var nu
forenat med ensamratt till den 21 oktober 2009. For formedlingsuppdraget gallde ett utgangspris om 1.750.000
kronor. Provision avtalades att utgd med 4 % pa del av kopeskillingen upp till 1 miljon kronor och 3 % pa del av
kopeskillingen darutdver. Som lagsta provision angavs dock 25.000 kronor. Uppdragsavtalet innehdll en
upplysning om att annan fastighetsmaklaren inte tidigare hade anlitats vid férmedling av objektet. Maklare B
marknadsforde fastigheten pa Internet och i dagstidning, dock med klent resultat. Spekulanten C anmalde sig
dock intresserad av att kopa fastigheten for begart pris. Den 31 augusti 2009 forvarvade kdparen C fastigheten
enligt undertecknat képekontrakt. Kopeskillingen uppgick till 1.750.000 kronor. Provision erlades till maklare B
med 62.500 kronor inkl moms.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort féljande i drendet

En vecka efter uppsagningen far han se att fastigheten marknadsférs pd Hemnet och pa hemsidan hos den
maklarkedja dar maklare B ar verksam. | samband harmed informerar han spekulanten C om detta. Han talar
dven med uppdragsgivaren och informerar om att han kommer att skicka en spekulantlista direkt till
maklarkedjan och gor ocksa detta samma dag via mail till maklare B. — Nagra dagar senare ringer spekulanten C
och meddelar att hon lamnat ett bud till mdklare B motsvarande begart pris men att maklare B da sagt att
saljaren inte kan salja till henne darfor att séljaren inte vill att maklare A ”ska fa nagra pengar”. — En dryg vecka
senare blir han uppringd av maklare B:s kollega som inledningsvis undrar om han vill traffa en uppgorelse
("gora en deal”) avseende provisionen eftersom saljaren sagt sig inte vilja betala provision till honom. Vid
fornyat samtal samma dag foreslar méaklare B:s kollega en delning “rakt av”, dvs. 50/50-delning av provisionen,
vilket han ber att fa 6vervaga och aterkomma om. — | efterkommande meningsutbyte med maklare B via mail
erbjuder han inledningsvis maklare B en ersattning for annons samt nedlagd kostnad med 10.000 kronor och
forslar att han ombesorjer kontraktsskrivning m.m. och da méklare B i svar avvisar erbjudandet med
upprepande av det tidigare forslaget om 50/50 av provisionen forklarar han slutligen att han avser att begéara
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skiljendmndsprovning. — Medan meningsutbytet pagick kontaktades han av spekulanten C som meddelade att
hon talat med maklare B som da berattat att han erbjudit méaklare A en deal som han inte accepterat och att
sdljaren darfor inte kunde sélja fastigheten till henne eftersom séljaren inte ska behdva betala dubbla arvoden.
— En vecka senare, den 31 augusti 2008, besodktes han av C som berattade hon skulle skriva képekontakt hos
maklare B senare samma dag.

Maklare B har i huvudsak anfort féljande i drendet

Han traffade uppdragsgivaren i mitten av juli manad 2009 och da han tidigare hjalpt henne som méklare
fragade han hur det gick med forsaljningen av hennes fastighet. Hon svarade att hon var besviken pa maklare A
och framholl att méaklare A pa ett felaktigt satt marknadsfért hennes fastighet som ett radonhus. Han erbjod sig
darfor att hjalpa henne med férmedling av fastigheten nar maklare A:s uppdrag upphort. — Veckan darpa
traffade han uppdragsgivare hemma hos henne och fick del av de handlingar som rérde fastigheten och
upprattade en objektsbeskrivning och gick igenom de provisionsvillkor som skulle gélla for hans uppdrag.
Séljaren berattade da att hon enligt avtalet med méklare A skulle betala en provision pa 5 % av hela
kopeskillingen och undrade hur det kunde skilja sa mycket. — Han marknadsférde fastigheten pa internet med
borjan den 28 juli 2009 och annonserade i dagspress den 2 augusti 2009 med valdigt klent resultat, da skadan
redan var skedd pa grund av maklare A:s marknadsforing och manga spekulanter fragade om det var det
radonhus som tidigare varit till salu genom maklare A:s formedling. Endast ett fatal ville nu se pa fastigheten
och enbart spekulanten C som var beredd att betala det begarda priset. Uppdragsgivaren fick besked om detta
och var da inte beredd att silja till C om maklare A skulle vara inblandad. — Spekulanten C ringde att antal
ganger och fick da besked han maste komma 6verens med maklare A innan hon kunde skriva kontrakt. — Vid
kontakter med maklare A erbjod han att de skulle dela pa provisionen, men fick ett blankt nej och senare
erbjod maklare A honom 10.000 kronor. — Saljaren forstod att det pa grund av méklare A:s marknadsforing
bara fanns en person som ville képa fastigheten och bad honom kontakta C och medverka till att fastigheten
saldes till henne, trots att nagon uppgorelse inte traffats med maklare A.

Han anser det inte vara acceptabelt att uppdragsgivare och kdpare ska drabbas for att han och maklare A inte
kan komma Gverens och anser att man maste tanka pa kunderna i forsta hand. — Han dberopar brev skrivet av
uppdragsgivaren och hennes son, som har redovisas i refererad form, i vilket bland annat anfors att maklare A
skrivit en annons som slapptes utan att séljaren fatt Iasa den forst . De reagerat starkt pa hur negativt
annonsen utformats, bl a att beskrevs huset som ett radonhus. Inga radonvarden angavs, ej heller att
fastigheten i samrad med kommunen kompletterats med en ventilation for att sanka radonhalten till godkand
niva.

Parterna har i bemotande harutéver anfort foljande

Maklare A har anfort att de faktauppgifter han redogjort fér inte bemotts av maklare B, utan att denne i stéllet
kommit med pastaenden som saknar relevans for den bedomning skiljenamnden har att géra. Han har anfort
att skilienamnden har att bedéma om objektsbeskrivningen innehaller felaktiga uppgifter och i den del
framhallit att fastighetsmaklaren har en allmén radgivnings- och upplysningsskyldighet som innebar att
maklaren maste informera kdparen om vad han sjalv vet som &r av betydelse i det aktuella fallet. Han har inte
av fatt nagra papekanden fran uppdragsgivaren vad galler hans presentation av fastigheten.

Maklare A har slutligen ingivit och dberopat ett brev skrivet av C. | brevet, som har redovisas i refererad form,
anger C bland annat att det fanns en uppgift i objektsbeskrivningen om att det fanns radon i huset men att
detta vara atgardat med ett flaktsystem. Hon anger vidare att hon nar hon kontaktat maklare B och anmalt sitt
intresse, fatt besked att maklare B inte fick silja huset till henne da hon fanns pa en lista med personer som
han inte fick salja till. N&r hon senare fragat méaklare B om varfér han inte kunde sélja till henne trots att
saljaren mottagit hennes bud positivt, fick hon till svar av méaklare B att han maste komma 6verens med
maklare A forst. Hon fick senare uppgift av méklare B att han lamnat ett erbjudande till mdklare A som denne
inte accepterat och ytterligare nagot senare besked om att sdljaren nu ville silja till henne, vilket ocksa da
genomfoérdes pa nagra fa dagar.
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Maklare B har i genmale tillbakavisat méaklare A:s uppgift att uppdragsgivaren inte skulle ha framfort
invdndningar mot presentationen av huset som radonhus. Han bekraftar att han informerat C om att han och
maklare A borde ha kommit 6verens innan hon kunde fa kdpa fastigheten och bestritt att han forhalat
processen, utan gang pa gang forsokt fa en dverenskommelse till stand med méklare A.

Ansvarsndamndens bedémning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan méklarna.
Mot den bakgrunden anser Ansvarsndmnden att det foreligger en skyldighet fér efterkommande
fastighetsmaklare (méaklare B) att begara en spekulantforteckning och en motsvarande skyldighet for den férsta
maklaren (maklare A) att [amna en férteckning. Handlingsplikten aligger i forsta hand méaklare B, eftersom det
ar omfattningen av hans eller hennes formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla
provisioner. Ansvarsnamnden konstaterar i férevarande fall att maklare A sjalvmant tillstallt maklare B en
forteckning 6ver anvisade spekulanter sa snart han fick klarhet i att uppdragsgivaren anlitat méaklare B.

Att risken for dubbla ansprak ska undanréjas genom kontakter mellan maklarna far enligt Ansvarsnamndens
uppfattning inte tillatas ga ut 6ver den tilltdnkta affaren sa att denna onddigt fordrojs eller innebéra att
spekulanter i forekommande spekulantférteckning sarbehandlas jamfért med andra spekulanter.
Ansvarsnamnden konstaterar i forevarande fall att det bade av méaklare B:s egna uppgifter och av uppgifter fran
spekulanten C framgar att C fatt besked av méaklare B att hon kunde fa maojlighet att kopa fastigheten forst
sedan en 6verenskommelse om férdelning av provisionen traffats mellan méaklarna. Ett sddant besked strider
enligt Ansvarsnamnden mot den nyss namnda uppfattningen och féranleder kritik dven om det inte ar dagnat att
paverka bedémningen av vem av maklarna som &r provisionsberattigad.

Av det inledningsvis berorda principuttalandet framgar dven att Ansvarsnamnden inte anser det vara forenligt
med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag utan att ha beaktat en tidigare
fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Efterkommande méklare B ska darfor anses skyldig att
skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamratt. Om sa inte skett i det enskilda fallet
anser Ansvarsnamnden att man vid sin provning av ratten till provision istallet ska utga ifran de allménna
provisionsrattsliga regler som ar tillampliga om bada fastighetsmaklarna haft formedlingsuppdrag utan
ensamratt. Av handlingarna i drendet framgar att maklare B:s uppdragsavtal saknat sadan foreskrift.
Ansvarsnamnden kommer mot bakgrund av vad som ovan sagts bortse fran ensamratten i maklare B:s
uppdragsavtal och istéllet utgar ifran foljande.

Enligt fastighetsmaklarlagens regler ska fyra férutsattningar vara uppfyllda for att en fastighetsmaklare ska ha
ratt till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt: Maklaren ska ha haft i uppdrag att féormedIla férséljning
av uppdragsgivarens objekt, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen for uppdragsgivaren, ett avtal om
Overlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade spekulanten och ska foreligga ett
orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den situation dar tva méaklare
successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige képaren, framgar det av Hogsta
domstolens rattspraxis att frdgan om orsakssambandet blir avgérande och att det dd maste provas vilken av
maklarnas verksamhet som ska anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till stand. | regel leder en
sadan bedomning till att provisionen tillkommer den som forst anvisade spekulanten till uppdragsgivaren. Om
orsakssambandet kan anses vara storre mellan de atgarder den efterkommande méaklaren vidtagit och det kop
som kommit till stand, kan provisionen istéllet tillfalla denne. Har bada maklarna i betydande grad medverkat
till att kopet kommit till stand, kan slutligen en férdelning av provisionen anses skalig.

Ansvarsnamnden noterar att maklare A haft i uppdrag att formedla uppdragsgivarens fastighet, att maklare A
anvisat spekulanten C for sin uppdragsgivare under uppdragstiden och att 6verlatelse sedermera skett till
spekulanten C. Ansvarsnamnden noterar vidare att aven maklare B haft férmedlingsuppdrag fran
uppdragsgivaren och att spekulanten C anmalt fortsatt intresse for fastigheten till madklare B under dennes
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uppdragstid.

Ansvarsnamnden finner méaklare A:s anvisning helt klarlagd medan det framstar som tveksamt om det
kvarstdende intresse C framfért till miklare B, sjilvstindigt uppfyller kravet p& anvisning. Aven om s& skulle
vara fallet dr det A som varit forst att anvisa C. Den tid som forflutit fran maklare A:s anvisning till kdpet ar
relativt begransad och har till yttermera visso onddigtvis kommit att utstrackas till foljd av att maklare B
felaktigt fordrojt kopet med hanvisning till att en 6verenskommelse om fordelning av provisionen mellan
maklarna forst maste vara traffad.

Vid en samlad bedémning anser Ansvarsnamnden klarlagt att maklare A:s verksamhet haft storst betydelse for
tillkomsten av kopet och att A darfor ar ensam ar berattigad till provision.

Ansvarsnamnden finner avslutningsvis skal att framhalla att det normalt inte ankommer pa skiljenamnden att
beakta sdljarens bevekelsegrunder for att byta maklare. Detsamma galler pastaenden maklarna emellan om
brister i den andres férmedlingsarbete med mindre dessa ar styrkt och uppenbart ar av sddan karaktar att de
skulle kunna medféra nedsattning av provisionen. Ansvarsnamnden anser inga sadan brister vara klarlagda i
arendet och finner skal att papeka att det enligt fastighetsmaklarlagen aligger maklaren att informera den
blivande képaren om brister i fastigheten som maklaren kanner till och dven verka for att saljaren fore kopet
ldamnar de upplysningar om fastigheten som han kan anta vara av betydelse fér képaren.

Ansvarsnamndens avgorande

Ansvarsnamnden faststaller att maklare A ar den fastighetsmaklare som ensam berattigad till provision enligt
villkoren for A:s formedlingsuppdrag. Den férlorande parten, méaklare B, ska vid denna utgang betala hela
kostnaden for skiljeférfarandet pa 5.000 kronor inkl moms.

Skiljedom meddelad 2010-05-26 i Solna av Méklarsamfundets Ansvarsnamnd, AN 12/09, Beslut 2010-03-24.

Maklare A och B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt punkt 6.1 i reglemente fér Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister medlemmar emellan. Prévning
far pakallas av en av de berérda medlemmarna.

Bakgrund

Maklare A har via ombud ansokt om skiljeférfarande rérande provision vid formedling av i drendet aktuell
bostadsrattslagenhet. Maklare A:s ersattningsansprak uppgar till hela provisionen enligt hans uppdragsavtal,
35.000 kronor inklusive moms. Maklare B har bestritt att maklare A skulle ha ratt till férmedlingsprovision och
gjort gallande att hon sjalv har ratt till maklararvode enligt villkoren i sitt formedlingsuppdrag.

Av handlingarna i arendet har framgatt att maklare A fatt i uppdrag den 24 september 2008 att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens bostadsratt. Uppdraget var forenat med ensamratt t o m den 24 december
2008, varefter uppdraget 16pte utan ensamratt till dess uppsagning skett.

Nagot dverenskommet utgangspris har inte angivits i det skriftliga avtalet. Férmedlingsprovision har avtalats till
ett fast belopp om 35.000 kronor inklusive moms.

Uppdragsgivaren har lamnat nytt féormedlingsuppdrag till maklare B den 19 mars 2009. Avtalet |6pte med
ensamratt under en tid om tre manader -t o m 19 juni 2009 - och darefter tillsvidare utan ensamritt till dess
uppsagning sker. Overenskommet utgangspris har angivits till 1.100.000 kronor och provisionen har bestamts
till ett fast arvode om 35.000 kronor inklusive moms. Nagon uppgift om tidigare maklare ar inte angiven. Inga
av den tidigare anlitande maklarens anvisade spekulanter ar undantagna i uppdragsavtalet.
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Bostadsratten har dverlatits av séljaren till spekulanten C enligt verlatelseavtal upprattat av maklare B den 6
april 2009. Bostadsratten har forvarvats av C for en kopeskilling om 1.080.000 kronor med tilltrade 1 juli 2009.

Maklare A har i huvudsak anfort foljande.

Han och saljaren kom éverens om ett utgangspris pa 995.000 kronor utan att nagon miniminiva specificerades
av saljaren. Efter ett flertal allmanna visningar och stort nedlagt arbete presenterades saljaren med ett bud om
850.000 kronor fran den slutlige kdparen C. Nar séljaren ville ha mer pengar forhandlade han med stor
framgang med C och lyckades fa honom att hdja sitt bud med 50.000 kronor. Inte heller det nya budet, 900.000
kronor godtog saljaren. — Han har inte fatt nagon uppsagning av uppdragsavtalet — vare skriftligen eller
muntligen, - utan har darfor arbetat vidare med objektet och lagt ner stor méda pa att forsoka salja
lagenheten. — Han har pd omvagar fatt information om att bostadsratten salts med bistand av maklare B till
den av honom anvisade spekulanten C. — Till stod for sitt provisionsansprak hanvisar han till ett antal
namngivna avgoranden fran Hogsta domstolen samt till Maklarsamfundets Ansvarsnamnds vagledande yttrade
angaende konkurrerande provisionsansprak.

Maklare B har i huvudsak framfért foljande i arendet.

Hon traffade uppdragsgivaren forsta gangen i oktober 2007 da uppdragsgivaren kopte den aktuella
bostadsratten genom hennes férmedling, varefter hon ocksa formedlade den lagenheten uppdragsgivaren da
bodde i. De har darefter haft kontakt av och till och vid nagot av de samtalen har uppdragsgivaren sagt att hon
aterigen 6nskade byta boende eftersom hon inte trivdes i lagenheten.

—Vid en senare kontakt berdttade uppdragsgivaren att hon skrivit féormedlingsuppdrag med maklare A.
Maklare B berattade da att hon hade tva spekulanter, daribland C, som varit mycket intresserad av en lagenhet
som motsvarade uppdragsgivarens och forklarade att hon skulle hanvisa dessa att besdka maklare A:s
kommande visning. — C var hennes kund sedan tva ar tillbaka, da han var spekulant pa en annan lagenhet med
samma gatuadress. C har vid flera tillfdllen varit inne pa maklarkontoret och bett henne kontakta honom sa fort
en lagenhet pa den gatan var aktuell till férsaljning. Hon tipsade C om den da férestdende visningen genom
maklare A och C besokte ocksa visningen. Han lade dven ett bud som séljaren emellertid inte godtog. — En tid
senare fick hon ett uppdrag pa en annan lagenhet pa samma adress till vilken séljare hon ocksa anvisade C. C
deltog i budgivningen, men priset gick upp sa hogt att han inte kunde kdpa lagenheten. | samband med denna
formedling kom hon pa nytt kontakt med uppdragsgivaren, som da berattade att hon sagt upp uppdragsavtalet
med maéklare A och undrade om hon ville ata sig forsaljningen av hennes lagenhet. Hon atog sig detta och
sammanforde darefter uppdragsgivaren med C som darefter kopte bostadsratten for 1.080.000 kronor. —
Maklare A kan inte anses ha anvisat C da uppdragsgivaren enligt egen utsago sagt upp uppdragsavtalet med
maklare A. Kunden &r darfér hennes och hennes rétt till maklararvode kvarstar darfor.

| maklare B:s yttrande har C skriftligen intygat att maklare B hdnvisat honom till maklare A:s forsta visning av
den aktuella lagenheten samt uppdragsgivaren intygat att maklare B:s redovisade version éverensstimmer
med handelseférloppet.

Maklare A har i genmadle anfort foljande.

Att en maklare som inte har féormedlingsuppdrag, tipsar en spekulant om objekt som en annan méaklare har
formedlingsuppdrag pa och uppmanar denne att bestka visning som denna andra méklare har, kan inte
konstituera en anvisning av spekulanten. Vad maklare B anfort i den delen kan alltsa inte innebéra att C anses
anvisad av henne. Att méaklare B haft kontakt med uppdragsgivaren pa sitt hall och C pa ett annat, ar inte heller
av relevans da det var han som sammanforde saljare och képare och inte méklare B.

Ansvarsnamnden gor foljande bedomning.

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Om den efterkommande maklaren (maklare B) inte via uppdragsgivaren fatt del av en spekulantforteckning
fran den forste maklaren (maklare A) anser Ansvarsnamnden att det ankommer pa maklare B att begédra att fa
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en sadan fran maklar A och en motsvarande skyldighet fér denne att [dmna en foérteckning.

Handlingsplikten aligger i forsta hand maklare B, eftersom det dr omfattningen av hans férmedlingsuppdrag
som medfor att risk uppkommer fér dubbla provisioner. Ansvarsndmnden anser inte att det ar férenligt med
god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares
eventuella provisionsansprak. Maklare B ska darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta
maklare A listade spekulanter fran sin ensamratt sa att man vid provning av ratten till provision istallet har att
utga ifran de allmanna provisionsrattsliga regler som ar tillampliga nar bada fastighetsmaklarna haft
formedlingsuppdrag utan ensamratt.

Vad géller ratten till provision enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda
for att en fastighetsmaklare ska ha ratt till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt: Maklaren ska ha haft
i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens objekt, ett avtal om 6verlatelse ska ha ingatts mellan
uppdragsgivaren och den anvisade spekulanten, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen for
uppdragsgivaren och ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. |
den situation dar tva maklare successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige
koparen, framgar det av Hégsta domstolens rattspraxis att frdgan om orsakssambandet blir avgérande och att
det da maste prévas vilken av maklarnas verksamhet som ska anses ha haft storst betydelse for att ett kop
kommit till stand. | regel leder en sddan bedémning till att provisionen tillkommer den som forst anvisade
spekulanten till uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara storre mellan de atgarder méaklare B
vidtagit och det kop som kommit till stand, kan provisionen istallet tillfalla denne. Har bada méklarna i
betydande grad medverkat till att kopet kommit till stand, kan slutligen en férdelning av provisionen anses
skalig.

Ansvarsnamnden finner klarlagt att 6verlatelse skett till spekulanten C under den tid som B hade uppdraget
med ensamratt. Ansvarsnamnden konstaterat dock att maklare B, trots vetskap om maklare A:s tidigare
uppdrag, inte efterfragat nagon spekulantlista fran denne och inte heller generellt undantagit maklare A:s
spekulanter fran sin ensamratt. Ansvarsnamnden anser mot den bakgrunden att ensamréatten i maklare B:s
uppdragsavtal inte ska beaktas. Avgérande for vem av parterna som har ratt till provision ar enligt
Ansvarsnamndens uppfattning vem av maklarnas formedlingsverksamhet som haft storst betydelse for det
tillkomna avtalet, férutsatt att detta kan klarlaggas.

Ansvarsnamnden konstaterar i forevarande fall att méaklare A haft i uppdrag att féormedla uppdragsgivarens
fastighet, att maklare A anvisat spekulanten C for sin uppdragsgivare under uppdragstiden och att 6verlatelse
skett till den av A anvisade spekulanten C. Ansvarsndmnden konstaterar vidare att dven maklare B haft
formedlingsuppdrag fran uppdragsgivaren och att hon med under uppdragstiden anvisat spekulanten C till
uppdragsgivaren. Avgérande blir sdledes bedémningen av orsakssambandet mellan de tvd méaklarnas atgarder
och kopet. Ansvarsnamnden konstaterar att maklare A varit den som forst anvisat C som spekulant, dven om
det synes ha skett med visst bistand fran maklare B som sager sig ha uppmanat C att besoka maklare A:s
visning. Ansvarsnamnden noterar vidare en relativt stor prisskillnad mellan det bud maklare A kunde formedla
fran C under sin uppdragstid och den slutliga prisniva som uppnaddes via méklare B:s férmedling, samt att viss
tid forflutit mellan méaklare A:s anvisning och kopet.

Vid en sammantagen bedémning finner Ansvarsnamnden skaligt att férdela provisionen lika mellan de bada
maklarna. Ansvarsnamnden konstaterar att bada maklarna avtalat om en fast provision om 35.000 kronor inkl
moms.

Ansvarsnamndens beslut

Ansvarsnamnden faststaller att vardera maklare A och maklare B &r berattigad till 17.500 kronor inkl moms och
att kostnaden fér Ansvarsnamndens provning, 5.000 kronor inkl moms, med hansyn till utgangen, ska delas
lika mellan méaklarna, innebarande skyldighet att betala 2.500 kr vardera.
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Skiljedom meddelad 2010-05-26 i Solna av Méaklarsamfundets Ansvarsnamnd, AN 13/09, Beslut 2010-03-24.

Maklare A och B &r medlemmar i Madklarsamfundet. Enligt punkt 6.1 i reglementet fér Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljendmnd vid provisionstvister medlemmar emellan. Provning
far pakallas av en de berérda maklarna.

Bakgrund
Begdran om skiljendmndsprovning har inkommit till némnden fran maklare B. Maklare B har i anmalan yrkat att
100 % av provisionen ska tillfalla honom samt att ndmndens arvode i dess helhet ska betalas av maklare A.

Maklare A har bestritt yrkandet och for egen del yrkat att namnden ska tillerkanna honom full provision.

Av handlingarna i darendet har framgatt att maklare A den 18 augusti 2008 skriftligen fick i uppdrag att férmedla
forsaljning av uppdragsgivarens fastighet. Uppdraget var férenat med ensamratt t o m den 17 november 2008,
varefter det |6pte vidare utan ensamratt savida ny ensamrattsperiod dessférinnan inte skriftligen avtalats. For
formedlingsuppdraget gallde som utgangspris 2.975.000 kronor. Provisionen avtalades utgd med 5 % av
kopeskillingen, av vilket rabatt avtalades avga med 25.000 kronor och som lagsta provision avtalades om ett
belopp pa 29.000 kronor.

Maklare A har sedermera skriftligen bekraftat en muntlig uppsédgning fran uppdragsgivaren, i en
bekraftelsehandling som emellertid inte &r daterad men av vilken framgar att den ar avfattad nagon gang fére
jul 2008. | bekraftelsehandlingen har maklare A angivit sex personer som anvisade spekulanter och daribland
den slutlige koparen C.

Maklare B erhdll skriftligen i uppdrag att formedla forsaljning av den aktuella fastigheten den 17 december
2008. Uppdraget var forenat med ensamratt t o m den 16 mars 2009 och |6pte darefter vidare utan ensamratt
savida ny ensamrattsperiod dessforinnan inte skriftligen avtalats. Som utgangspris angavs 2.695.000 kronor.
Provisionen avtalades utga med 4,5 % av kopeskillingen inklusive moms. | uppdragsavtalet har angivits att
tidigare maklare har anlitats for férmedling av objektet. Inga spekulanter har i maklare B:s uppdragsavtal
undantagits fran maklare B:s ensamratt med anledning av att de anvisats av den tidigare maklaren.

Ett kbpekontrakt daterat den 2 juni 2009 foreligger enligt vilket C som en av tva kopare forvarvat fastigheten
fran uppdragsgivaren for en 6verenskommen kopeskilling om 2.390.000 kronor med ett avtalat tilltrade 1 juli
2009.

Maklare B har i huvudsak anfort foljande i arendet.

Han traffade uppdragsgivaren forsta gangen i november 2008. Vid den tidpunkten fanns redan ett
formedlingsuppdrag lamnat till maklare A som uppdragsgivaren sade sig vilja avsluta. Han uppmanade darfor
uppdragsgivaren att underséka om det fanns eventuella spekulanter sedan tidigare. Uppdragsgivaren ringde
ockséd upp maklare A samma dag och sade muntligen upp dennes uppdrag med iakttagande av tio dagars
uppsagningstid. Maklare A lovade enligt uppdragsgivarens uppgift att sainda en spekulantlista vid utgangen av
uppsagningstiden. — Han traffade pa nytt uppdragsgivaren den 17 december 2008 f6r att uppratta
uppdragsavtal. Han efterfragade da spekulantlistan fran méaklare A och fick da besked att uppdragsgivaren inte
fatt ndgon sadan sig tillsand. Uppdragsgivaren skulle darfor gora ett nytt forsok att fa maklare A att skicka 6ver
en spekulantforteckning omgdaende per post. — Da det inte kommit nagon spekulantlista fran méklare A vid
ingdngen av formedlingsuppdraget antog han att det inte fanns nagra anvisade spekulanter sedan tidigare. — |
maéklare A:s formedlingsuppdrag var utgangspriset angivet till 2.995.000 kronor men i hans uppdrag var
Overenskommet om ett utgangspris om 2.695.000 kronor. Vid detta utgangspris visade ingen av méaklare A:s
spekulanter intresse for fastigheten. Forst vid en prissankning till 2.390.000 kronor aterkom en av de
spekulanter som maklare A anvisat. Detta skedde den 22 maj 2009 och det var den spekulant C som sedermera
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kom att kdpa fastigheten. — Vid kontakten med C uppgav denne att han tidigare varit spekulant pa fasigheten
och forklarade att han aldrig skulle ha kopt fastigheten via maklare A, som han uppfattade gav ett daligt och
nonchalant intryck och inte var behjalplig med fragor.

Trots att Iang tid forflutit sedan maklare A lamnat fran sig uppdraget tog han kontakt med maklare A och
erbjod honom 10.000 kronor av sitt arvode. Maklare A tackade nej och forklarade sig vilja ha en storre “del av
kakan”. Tillsammans besl6t de att var for sig ga till skiljenamnden. | och med detta forfoll hans tidigare
erbjudande om 10.000 kronor och han i stallet yrkade att 100 % av provisionen ska tilldelas honom. — Till stod
for sitt yrkande vill han, utéver kdparens kommentar rorande maklare A, framhalla att det slutliga
forsaljningspriset avvek kraftigt fran maklare A:s utgangspris samt att férsaljning kom till stand ca sex manader
efter maklare A:s uppdragsavtal avslutats.

Maklare A har i huvudsak anfort féljande i drendet.

Han traffade uppdragsgivarna férsta gangen i borjan juni 2008 varvid en vardering gjordes som utvisade ett
varde pa 3 miljoner kronor. Uppdragsgivarna valde trots detta att avvakta med en eventuell forsaljning
eftersom de inte hittat nagon annat hus. — Formedlingsuppdrag med ensamratt skrevs sedermera den 18
augusti 2008. Utgangspriset sattes da till 2.975.000 kronor vilket bedémdes som ett rimligt pris dven vid
tidpunkten for uppdragsavtalet. — Ett flertal faktorer paverkade hans forutsattningar att fa avslut till stand.
Manga potentiella huskopare hade lamnat marknaden fér sdsongen, finansmarknaden var turbulent och
bankernas riskvillighet liten. Bordantorna var hoga och fortsatte att stiga. Forst en dryg vecka innan uppdraget
gick ut sanktes rantan med 1,75 %. — Han visade fastigheten for den slutlige kdparen C den 23 september varvid
C forklarade sig intresserad men tyckte det begarda priset var for hogt. Uppdragsgivaren avboéjde dock
kategoriskt att sdlja under det begarda priset. — Uppdragsgivaren kontaktade honom den 21 november 2008
och ville sdga upp uppdraget. Han forklarade att han ville ha uppsagningen skriftligt och i avvaktan pa att han
fick en skriftlig uppsagning fortsatte han forsaljningsarbetet och hade sa sent som den 10 december 2008
visningar av huset. Efter att uppsagning erhallits skriftligen skickades spekulantlista till uppdragsgivaren i ett
brev som beklagligt nog saknade datumangivelse men med hansyn till “gjord julhdlsning” menar han att inget
tvivel rader om tidpunkten for avsiandandet. — Han anfor slutligen att efterkommande maklare enligt
Maklarsamfundets stadgar ska avsta fran provision hanforliga till de av forstkommande maklare anvisade
spekulanterna, for att inte uppdragsgivaren ska drabbas av dubbla provisionsansprak. Detta har maklare B inte
gjort och trots vetskapen om hans uppdrag inte specificerat detta i sitt formedlingsuppdrag. Han har daremot
strukit ordet ”inte” i paragrafen om tidigare uppdrag. — Det erbjudande om 10 % av formedlingsprovisionen
som maklare B erbjudit honom &r inte rimligt och han yrkar i stallet att han ska tillerkdnnas full provision under
radande omstandigheter.

Ansvarsnamnden gor foljande beddmning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Ansvarsnamnden anser det inte férenligt med god fastighetsmaklarsed att en efterkommande maklare
(maklare B) - med vetskap om att annan maklare tidigare har anlitats -, ingar ett nytt féormedlingsuppdrag utan
att ha beaktat en tidigare fastighetsméaklares (méaklare A) eventuella provisionsansprak. Handlingsplikten
aligger i forsta hand maklare B, eftersom det &r omfattningen av hans formedlingsuppdrag som medfér att risk
uppkommer for dubbla provisioner. Ett led i detta ar att méaklare B anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet
undanta maklare A:s spekulanter fran sin ensamratt, sa att man vid prévning av ratten till provision istallet har
att utga ifrdn de allménna provisionsrattsliga regler som ar tillampliga nar bada fastighetsmaklarna haft
formedlingsuppdrag utan ensamratt. Om maklare B inte via uppdragsgivaren fatt del av en
spekulantférteckning fran den méaklare A anser Ansvarsnamnden att det ankommer pa maklare B att begéra att
fa en sadan fran maklare A och en motsvarande skyldighet for den senare att Iamna en forteckning. Kan en
spekulantférteckning av nagot skal inte erhallas ankommer det pa méklare B att generellt undanta méklare A:s
spekulanter fran sin ensamréatt. Det noteras att méaklare B i forevarande fall inte iakttagit denna skyldighet, men
dven att forsaljningen slutligen skett vid en tidpunkt da ingen av méklarnas uppdrag langre 16pte med
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ensamratt.

Ratten till provision ska darfér bedémas enligt fastighetsmaklarlagens sedvanliga regler for ratt till provision
nar uppdraget |6per utan ensamratt; Maklaren ska ha haft i uppdrag att formedla forséljning av
uppdragsgivarens objekt, maklaren ska ha anvisat den blivande képaren for uppdragsgivaren, ett avtal om
overlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade spekulanten och ska foreligga ett
orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den situation dar tva méaklare
successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige kbparen, framgar det av Hogsta
domstolens rattspraxis att fragan om orsakssambandet blir avgérande och att det da maste provas vilken av
maklarnas verksamhet som ska anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till stand. Ofta leder en
sadan beddmning till att provisionen tillkommer den som forst anvisade den blivande kdparen till
uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara storre mellan de atgarder méaklare B vidtagit och det
kdp som kommit till stand, kan provisionen istéllet tillfalla denne. Har bada méklarna i betydande grad
medverkat till att képet kommit till stand, kan slutligen en fordelning av provisionen anses skalig.

Ansvarsnamnden konstaterar att mdklare A inledningsvis haft i uppdrag att formedla den aktuella fastigheten
och att han inom ramen for sitt uppdrag visat fastigheten for den slutlige kdpare Ci slutet av september 2008.
C har i anslutning till detta forklarat sig intresserad men tyckt att begart pris varit for hogt. Nagot bud har savitt
framkommit inte lamnats av C i detta sammanhang. Efter uppsédgning av méaklare A i november manad har
uppdragsgivaren darefter lamnat formedlingsuppdrag till maklare B. Denne har efter en tids marknadsforing,
och sedan en sankning av begart pris skett i samrad med uppdragsgivaren, kunnat anvisa C som spekulant till
uppdragsgivaren, varefter C kopt fastigheten i bérjan av juni 2009 for det da begéarda priset.

Det framstar enligt Ansvarsnamndens uppfattning som osdkert om maklare A kan sdgas ha anvisat C som
spekulant, da denne enbart vid en visning sagt sig intresserad men inte lamnat nagot bud. Méaklare B:s senare
anvisning framstar daremot som helt klarlagd. Vidare kan konstateras att det for méaklare A:s vidkommande
gatt mer an atta manader mellan visningen av fastigheten for C och det senare kopet och i vart fall sex
manader mellan uppsagningen och kopet, medan det enbart gatt knappt tva veckor mellan mé&klare B:s
klarlagda anvisning av C och kopet. Dessa omstandigheter i forening med att det varit inom ramen fér maklare
B formedling som saljaren gatt med pa en sankning av begart priset till en niva som C accepterat, medfor
sammantaget att maklare B:s verksamhet far anses ha haft storst betydelse for tillkomsten av képet och att B
ar den av maklarna som uppfyllt kravet pa orsakssamband. Maklare B ar darfor ensam ar berattigad till
provision.

Ansvarsnamndens avgorande

Ansvarsnamnden faststaller att B ar den fastighetsmaklare som ensam ar berattigad till provision. Den
forlorande parten, fastighetsmaklare A, ska vid denna utgang betala hela kostnaden for skiljeforfarandet, 5.000
kronor inkl momes.

AN 14/09

Fraga om maklare agerat i strid med bostadsréttslagen och lagen om atgarder mot penningtvitt och
finansiering och terrorism

| en anmélan som inkommit till Ansvarsndmnden har anmaélaren - en bostadsrattsforening i Stockholm
foretradd av dess ordforande - gjort gallande att maklaren brutit mot bostadsrattslagen och brustit i utférande
av de kontroller som kréavs enligt lagen med atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.
Anmalaren yrkar att Ansvarsnamnden provar om maklarens agerande foljer fastighetsmaklarlagen och
Maklarsamfundets etiska regler och aterkommer med besked om maklaren handlagt darendet korrekt enligt
reglerna eller ej.
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Av parterna anférda omstandigheter

Anmélaren anfér till en borjan att maklaren 13tit avsluta en 6verldtelse av en av féreningens bostadsratter utan
att kdparen dessforinnan blivit godkdnd som medlem av féreningen. Méaklaren har vidare underlatit att utreda
om koparen haft ekonomiska méjligheter att genomfora kopet eller om det funnits risk att penningtvatt
foreligger.

Arendet innefattar dels en férsta dverl3telse som blivit hivd av séljaren och en dirp3 féljande, genomférd
overlatelse av samma bostadsratt till en annan kdpare. Bostadsratten till den aktuella lagenheten 6verlats
forsta gangen 2009-06-21 av saljaren till kdparen MH som vid kopet foretraddes av ombud enligt fullmakt.
Foreningen godkande ansdkan om medlemskap 2009-07-02 och tilltrddesdagen enligt éverlatelseavtalet var
satt till 2009-09-01.

Den andra veckan i september 2009 fick féreningen ett brev fran méklaren daterat 2009-09-07 med besked om
att kdpet av bostadsratten havts av siljaren med anledning av att kdparen MH tvingats atervanda till sin familj i
Kina och darfor inte kunde fullfolja kdpet. Koparen uppgavs ha bett att en person XW skulle intrdda i hans
stalle. — Sedan maklaren underrattat sdljaren om detta och saljaren havt kdpet 2009-09-04 fick féreningen
besked i ett brev fran méaklaren att ett nytt 6verlatelseavtal pa samma villkor tecknats med den nya képaren
XW. Méiklaren uppgav att XW fatt |aneldfte i en namngiven bank. Overltelseavtal samt ansékan om
medlemskap for XW bifogades brevet till foreningen. — Da nagot havningsavtal dock inte bifogats brevet
kontaktade han for féreningens rakning maklaren och begarde en styrkt kopia av hdavningsavtalet for att kunna
lamna det vidare till foreningens juridiska radgivare pa SBC. Sedan havningsavtalet erhallits skickades det ocksa
vidare till SBC for riskbedémning. Under tiden detta pagick framkom att renoveringsarbeten hade paborjats i
lagenheten trots att sokt medlemskap for XW dnnu inte beviljats. Representanter for styrelsen traffade XW och
fick da intryck av att hon inte visste nagot om renoveringen alls. Hon berattade att hon arbetat for den person
som tidigare foretratt MH som ombud i det forst upprattade 6verlatelseavtalet. Det framgick dven att han var
hennes farbror.

Vid kontakt med den namngivna banken framkom att képet redan var genomfért och likvidavrakning
upprattats den 2009-09-08 och enligt uppgift fran ansvarig bankman hade XW erhallit Ian enbart till en mindre
del av kopeskillingen. — Foreningen tog en kreditupplysning som visade att den forste koparen MH var
obemedlad och inte hade nagon inkomst i Sverige. Foreningen finner det osannolikt att varken MH eller X\W
sjalva finansierat kdpet av lagenheten till en kopeskilling om 3.400.000 kronor.

Foreningen anser att maklaren underlatit att gora de utredningar gallande MH och XW som man ar skyldig att
gora enligt lagen om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism. Méaklaren ska bland annat
kontrollera vem som ar verklig huvudman vid varje transaktion. | de fall ndgon annan betalar for transaktionen
tyder detta enligt féreningens uppfattning pa att fraga kan vara om bulvanférhallande, vilket innebéar 6kad risk
for penningtvatt. Enligt foreningens uppfattning har det funnits tydliga indikationer pa att den aktuella
lagenheten samt flera andra lagenhetskop i bostadsrattsforeningen som det angivnha ombudet varit inblandad i,
kopts i syfte att snabbt renoveras och sedan direkt saljas vidare med en vinst och att de uppgivna dgarna aldrig
har bebott lagenheterna.

Maklaren har vidare pa eget initiativ |atit kbpet slutféras utan att foreningen godként ansékan om
medlemskap. Likvidavrakning avseende det senare kopet upprattades i tiden innan foreningen ens fatt brevet
om det forst hdvda kopeavtalet. Den aktuella ldgenheten dr numer totalt ”utbldst”, endast ett skal” och den
tidigare dgaren kan fa stora bekymmer om det visar sig att transaktionen inte utforts pa ett korrekt satt.

Modklaren har i yttrande till Ansvarsnamnden tillbakavisat den framférda kritiken och anfort att han med storsta
omsorg om parterna forsokt tillvarata deras intressen pa basta vis. Parterna har noggrant upplysts om alla
forhallanden, inneb6rd och konsekvenser, formedlingen har varit helt normal férutom att den ursprunglige
koparens, som han forstatt det, flickvan varit tvungen att trdda in som part for att minimera skadorna for bade
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kopare och séljare.

Vad géller anmalarens uppfattning om maklarens skyldighet att kontrollera kdparna, synes anmalaren vara av
uppfattningen att en méaklare ska utga ifran att kdparen antingen ar penningtvattare eller terrorist, vilket &r en
felaktig uppfattning. Maklaren goér inte nagra personutredningar, utan stéller enbart bakgrundsfragor om
anstallning och eventuella betalningsanmarkningar, inflyttningsdag etc och kontrollerar att den potentiella
koparen har klart med finansiering (lanel6fte) innan han eller hon lagger bud som presenteras for séljaren. Sa
har i forevarande fall skett bade betrdffande MH och betradffande XW.

MH var enligt inhamtad uppgift fast anstalld som kock pa en restaurang och hade laneléfte fran
Handelsbanken. Lanel6ftet kontrollerades med banken som bekraftade dess giltighet. — XW ar butiksanstalld
och enligt uppgift dven deldgare i den aktuella butiken. Hon hade inledningsvis inte lanel6fte, men sedan han
forklarat for henne att han inte kunde féra fram henne som tilltdnkt kbpare aterkom hon tva dagar senare med
besked att hon fatt ett lanelofte for kdp av den aktuella bostadsratten. Denna uppgift kontrollerades
personligen med tjansteman pa banken som bekraftade lanel6ftet. Enligt den uppgift han fatt fran képaren
avsag lanet 90 % av kopeskillingen medan kdparen hade eget kapital till handpenningen om 10 %. — Vid kontakt
han tagit med ansvarig bankman har denne forklarat att han inte ldmnat de avvikande uppgifter anmalaren
framfort i anmalan avseende koparens belaning.

Han har vid kontraktsskrivningen informerat parterna om sin skyldighet att anmala misstanke om penningtvatt
och att han utan tvekan skulle géra sddan anmalan vid misstanke. Vidare att parternas ID-handlingar kommer
att kopieras och att enbart betalning i svensk bank normalt accepteras. | detta fall har hela képesumman
utbetalats fran konto i Handelsbanken. — | frdga om atgarder mot penningtvatt har méaklaren ingivit
dokumentation avseende ID-kontroll innefattande upprattade blanketter och fotostatkopior av ID-handlingar.
Han har vidare med hanvisning till Fastighetsmaklarnamndens s.k. lathund anfort att han utfort dari foreskrivna
atgarder alternativt att atgard inte varit aktuell. Han har gjort géllande att han utfort ID-kontroll av séljare och
kopare, att det ej varit aktuellt att undersdka den verkliga huvudmannens identitet, och att han inhamtat
information om képets syfte och art. | den delen har han sarskilt anfort att han inte haft ndgon annan uppgift
an att koparen ville kopa en bostad nara sin arbetsplats. Han har i 6vrigt uppfattat henne som en normal
bostadskdpare. Han har inte bedémt det aktuellt att behéva vidta skarpta atgarder med hansyn till att kunden
kommit fran ett land med utbredd korruption eller pa grund av misstankt bulvanfall. Det har inte heller varit
aktuellt med s.k. distanstransaktion. D3 affarsforbindelsen inte ingatts med en person i politiskt utsatt stallning
har nagon skarpt atgard i det avseendet inte heller varit aktuell. — Ingen av de konkreta omstdndigheter som
Fastighetsmaklarndmnden tecknat upp i lathunden som grund for att inleda granskning har heller forelegat,
varfor skal saknas for vidare granskning.

Vad géller képarens erlaggande av kdpeskillingen ar det dock riktigt att detta skett innan kopet fullbordats
genom besked om ett godkdnt medlemskap fran bostadsrattsforeningen. Han medger att en saddan ordning &r
olamplig och har ocksa avratt fran detta, men framhallit att de mycket speciella omstandligheterna i
forevarande fall gjorde att det accepterades. — Betalningen skedde pa kdparens egen begaran, med bankens
vetskap. Bada parter och sarskilt koparen var noggrant informerad om de konsekvenser som uppstar vid nekat
medlemskap och har skriftligen bekraftat detta i tillaggsavtal till 6verlatelseavtalet som bilagts handlingarna. Av
maéklarens minnesanteckningar som bifogats yttrandet framgar vidare att han informerat kdparen om att han
tills vidare var att betrakta som en gast och inte kunde vare sig flytta in eller féreta ndgon andring i lagenheten
innan medlemskapet godkants. Han har vid kontakt med kdparen fatt besked att hon tagit ner nagra skap m.m.
och da patalat att detta inte &r OK och att hon kan bli skyldig for att aterstalla ldgenheten. Képaren har enligt
anteckningarna forklarat sig beredd att avbryta atgdrderna och bett om ursakt for sin iver att iordningstalla
lagenheten.

Ansvarsnamnden gor foljande bedémning
Ansvarsnamnden konstaterar att maklaren redogjort for de atgarder han vidtagit med hanvisning till lagen om
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atgarder mot penningtvatt och bekdmpning av terrorism och kan efter genomgang av de redovisade
sakomstdndigheterna inte finna att maklaren brustit i sina skyldigheter i dessa avseenden. Betraffande det
faktum att képaren erlagt kopeskillingen till saljaren redan innan bostadsrattsféreningen fattat beslut om att
bevilja kdparen intréde i féreningen, anser Ansvarsnamnden —i likhet med vad méklaren sjélv anfort — att detta
ar olampligt, men konstaterar att maklaren vidare anfért att detta skett mot hans uttryckliga inradan och att
han noggrant informerat parterna om konsekvenserna av ett nekat medlemskap. Maklarens uppgifter i den
delen vinner stod av innehallet i ett av bada parter underskrivet tillaggsavtal. Ansvarsnamnden kan mot den
bakgrunden inte heller finna skal att kritisera méaklare i detta avseende.

Ansvarsnamnden beslutar avskriva drendet utan ytterligare atgarder. (Beslut 2010-03-24)

AN 15/09

Fraga om asidosatt god fastighetsmaklarsed vid bedémning av utgangspris i samband med offerering av
uppdragsavtal samt vid reckommendation av stadfirma.

| en anmalan som inkommit till Ansvarsnamnden har anmalaren gjort géllande att maklaren begatt “tva grova
Overtramp” och begart att anmalan tas upp till behandling i némnden oaktat att nagra ersattningskrav inte
foreligger fran anmalarens sida.

Av parterna anférda omstandigheter

Anmdlaren kontaktade i juni manad 2009 den anmalda maklaren med en begaran om att besiktiga den aktuella
fastigheten och en prisbild infor ett eventuellt uppdragsavtal. Fastigheten dgdes av anmalarens mor som vid
tidpunkten flyttat till ett demensboende. Anmalaren agerade i egenskap av personlig forvaltare utsedd av den
kommun dar fastigheten ar belagen.

Efter genomgang av fastigheten pa plats forklarade sig maklaren beredd att ga ut med ett pris pa 1,6-1,7
miljoner kronor och framholl att hon ville se fastigheten stadad infor forsaljningen. Hon klargjorde att flera
maklarfirmor skulle komma att kontaktas och for att battre kunna avgdra vem som bast skulle ta tillvara
saljarens intresse under kommande forsaljning. Tva andra maklare kontaktades, varav den ena angav 2.475.000
kronor +/ - 75.000 kronor som utgangspris och den andra ansag utgangspriset skulle vara 2.185.000 kronor
med budgivning. — Fastigheten saldes for 2.350.000 kronor efter en och en halv veckas annonsering, via den
sistndmnda maklaren.

Anmalaren finner det anmarkningsvart att en maklare kan féresla ett utgangspris som ligger en % miljoner
kronor under tva andra maklare pa samma ort, sarskilt nar huset inte ar forfallet i nagon del och ligger i en
valsituerad villaomgivning. Anmalaren vill vidare framhalla att den anmalda maklaren rekommenderat honom
en stadfirma som inte foljde gangse normer fér hantering av matavfall samt utférde arbete utan att
offertférfragan besvarats och som vid klagomal i den delen hanvisat honom att vacka talan i tingsratten.

Modklaren har i skriftlig redogorelse i anledning av anmalan i huvudsak anfort foljande.

Hon traffade anmaélaren pa fastigheten den 23 juli 2009 och sedan anmalaren tidigare kontaktat henne per
telefon for att fa reda pa provision och ungefarligt varde pa fastigheten. Infor besdket tog hon fram
forberedande underlag sdsom utdrag ur FastighetsData, statistikuppgifter avseende gjorda forsaljningar pa den
aktuella gatan, uppgifter fran maklarsystemet i samma avseende och s6kning pa Hemnet avseende
forsaljningar i samma omrade. — Skicket pa fastigheten bedémde hon som mycket slitet originalskick; kok,
badrum, alla golv, vaggytor, fonster osv. behdvde bytas ut och kallaren i sin helhet ses 6ver. Tomten var dock
rejal och bra i omradet. Hon bedomde sammantaget att fastigheten hade ett renoveringsbehov fér ca 500.000
kronor. — Hon redogjorde for anmalarna att hon hade haft ett hus pa samma gata till salu for 2.475.000 kronor
som utgangspris som sedan salts i borjan av aret fér 2.000.000 kronor och som var nagorlunda jamférbart med
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denna fastighet men som var i vdlbehallet och bra skick. Hennes bedémning utifran underlaget och efter att ha
sett var att rekommendera ett preliminart utgangspris pa ca 1,7 miljoner. — Hon finner det naturligtvis mojligt
att tva andra méaklaren beddomer en potentiell kdpares kanslighet for renoveringsbehov pa ett annat satt.

Da fastigheten var i behov av upprojning och stadning tillfragades hon av anmalaren om hon kande till ndgot
stadforetag som hon kunde rekommendera som inte bara stadar utan ocksa tar hand om det som behdvdes
forslas bort. Hon gav telefonnumret till det aktuella stadféretaget som hon tidigare samarbetat med och ocksa
rekommenderat till manga saljare av bade villor och bostadsratter under en lang foljd av ar och sallan fatt
nagot klagomal pa. — Efter dessa inledande kontakter har anmaélaren inte aterkommit till henne.

Ansvarsnamnden gor foljande bedémning

Ansvarsnamnden konstaterar inledningsvis att det ar en viktig och betydelsefull uppgift for en
fastighetsmaklare att infor tecknande av ett formedlingsuppdrag kunna lamna uppdragsgivaren en rattvisande
uppgift om férmedlingsobjektets bedomda marknadsvarde, dels som utgangspunkt for kommande
marknadsforing av objektet dels som riktmérke for storleken pa den provision maklaren kan komma att
debitera efter en slutford formedling.

Aven om i férevarande fall skillnaden mellan den anmalde méaklarens bedémda marknadsvérde och tva andra
tillfragade méaklares bedomningar respektive den slutliga képeskillingen framstar som betydande anser
Ansvarsnamnden inte att enbart detta férhallande kan sdgas innebéara att méaklaren asidosatt god
fastighetsmaklarsed, sarskilt inte nar det forelegat ett renoveringsbehov pa fastigheten, vars paverkan pa
slutpriset generellt ar svart att i forvag bedoma. Inte heller finner Ansvarsnamnden skal att pa anférda grunder
kritisera maklaren for att hon pa forfragan fran anmalaren foreslagit en stadfirma som hon sjalv haft goda
erfarenheter av.

Arendet ska darfér avskrivas fran vidare atgarder. (Beslut 2010-03-24)

AN 16/09

Fraga om maklares hantering av uppsagning av férmedlingsuppdrag samt pastaende om tillimpningen av
s.k. lockpris

| en anmaélan som inkommit till Ansvarsnamnden har anmalaren gjort gallande att maklaren har foreslagit
uppdragsgivaren att tillampa s.k. lockpris vid marknadsféring av fastigheten samt efter uppsagning av
uppdragsavtalet underlatit att aterlamna nycklar och handlingar rérande fastigheten. Maklaren anges aven,
trots uppsagning, ha fortsatt férmedlingsarbetet av fastigheten.

Av parterna anférda omstandigheter

Anmidilaren, stallforetradaren for det aktiebolag som i egenskap av fastighetsdgare anlitat méklaren, har till en
borjan gjort gallande att maklaren, i samband med ett mote parterna hade infér formedlingsuppdraget skulle
lamnas, forklarat att han vid kommande marknadsféring kommer att g& ut med s.k. lockpris pa 6,9 miljoner
kronor och att arvode skulle bestammas till 2 % upp till 7 miljoner och 10 % av kdpeskillingen darutdéver. Nar
anmalaren stallde sig lite undrande till foreteelsen med lockpris fick han till svar att ”alla méaklare gor sa nu fér
tiden”. Efter en tids betanketid skrev han pa formedlingsuppdraget och bekriftade detta till maklaren med en
uppmaning om att maklaren skulle halla honom underrdttad om hur forsaljningen fortlépte. — Han hade
sporadiska telefonkontakter under sommaren med en annan maklare pa maklareféretaget i anslutning till att
visning skulle ske av huset och i ett senare skede kom man ocksa 6verens om att méaklaren skulle fa lana nycklar
till huset for visningar da anmalaren sjalv var pa utlandssemester. Han blev sedermera kontaktad av maklaren i
borjan av september 2009 med upplysningen ”"nu bérjar kunderna kallna” och gick darfor in pa Hemnet for att
kontrollera marknadsfoéringen. Han upptackte da ett flertal felaktigheter bl.a. dldern pa vissa hushallsmaskiner.

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 202



D3 han inte ansag att maklarens agerande ingav fortroende och maklaren inte lyckades leva upp till sitt avtal,
sade han upp formedlingsuppdraget via mail den 14 september 2009. Maklaren har dock vagrat inse att
fastigheten inte langre var till salu genom hans férmedling och végrat att dterlamna nycklarna till fastigheten.
Han vill genom anmalan géra Ansvarsnamnden uppmarksam pa hur maklaren upptrader och fa avtalet avslutat
en gang for alla, fa tillbaka nycklar och ritningar till huset samt fa maklaren att sluta att foretrada bolaget och
slippa ytterligare kontakter i drendet.

Till stod for anmalan har bifogats utskrift av ett antal mail mellan anmaélaren och maklaren, hanférliga till tiden
mellan den 14 september och den 30 oktober 2009. Av dessa framgar att anmaélaren den 14 september 2009
sagt upp formedlingsavtalet med iakttagande av foreskriven uppsagningstid om tio dagar. Vidare framgar att
maklaren i mail till anmalaren [amnat rapport om genomférd marknadsforing, antalet spekulanter som ringt
och anmilt intresse for fastigheten, for hur manga av dessa som visning har genomforts och slutligen hur
manga som ldmnat bud och beloppen fér buden.

I mail den 2 oktober 2009 har anmalaren gjort méklaren uppmarksam pa att formedlingsuppdraget sagts upp
per den 14 september 2009 och saledes upphort den 24 september 2009. Han har da framfért begaran om att
maklaren atersander nycklar, ritningar och andra handlingar som tillhér anmaélaren, samt att annons tas bort
fran Hemnet och andra sajter och att banderoll pa huset tas ner.

Maklaren har i svar den 15 oktober 2009 klargjort att slutférhandling pagar med fyra angivna spekulanter och
fragat huruvida anmalaren 6nskar att forhandlingarna slutférs med dessa samt bekraftat att objektet tagits
bort fran internet enligt dnskemal. | mail den 6 oktober 2009 har anmaélaren besvarat fragan om fortsatt
forhandling nekande och upprepat sin begéaran om att nycklar mm ska atersandas till honom. — Maklaren har i
mail den 13 oktober upprepat fragan om 6nskemal om slutférhandling avseende fyra angivna spekulanter och
foreslagit ett mote for att samordna dessa. | mail samma dag har dock anmalaren hanvisat till tidigare lamnat
besked och framhallit att han anser att maklaren gatt vidare trots uttryckligt besked att maklaren inte langre
foretrader anmalaren. | mailet har han ytterligare begéart en gang att maklaren ska atersanda nycklar,
byggnadsritningar och upphora att féretrada anmalaren pa nagot som helst satt.

Midklaren har i yttrande 6ver anmalan dels bestritt pastdendet om tillampningen av s.k. lockpris. Han har
betraffande atgarderna i anslutning till anmalarens uppsagning, gjort gallande att han inledningsvis i samrad
med anmalaren avvaktat med att atersanda nycklar m.m., eftersom man enats om att dessa skulle kvarsta i
hans forvar till dess bolaget tagit slutlig stallning till hur man 6nskade hantera de spekulanter han tidigare
anvisat och som alltjamt var intresserade av ett forvarv. Nycklar och handlingar har sedermera atersants till
anmalaren den 26 oktober 2009 i rekommenderad forsandelse. Till stod for sin instéllning har han hanvisat till
och dberopat kopior av mailkommunikation med anmalaren samt utskrift fran méaklarsystemet avseende
anvisade spekulanter.

Till utveckling av sin installning har maklaren anfort féljande.

Han och en kollega bestkte anmaélaren den 14 maj 2009 for ett s.k. intag. Det framkom da att anmalaren var
oklar 6ver huruvida uppdraget skulle avse férmedling av sjalva fastigheten eller av det aktiebolag som var agare
till fastigheten. Uppdragsavtalet bekraftades sedermera i e-post den 26 maj 2009 och av bifogad kopia av
uppdragsavtalet framgar att detta undertecknats av parterna den 19 maj 2009. Som férmedlingsobjekt ar den
aktuella fastigheten angiven och som uppdragsgivare det aktiebolag som dgde fastigheten via den
stéllféretradare som ingivit anmaélan. — | samrad med anmaélaren och med utgangspunkt fran uppgifter som
erhallits fran bolaget upprattades objektsbeskrivning. Pastaendet att han infort felaktiga uppgifter i
beskrivningen tillbakavisas, da uppgifterna i samtliga fall harrér fran anmaélaren sjalv. — Han vill framhalla att
betydande formedlingsinsatser vidtagits och att visning skett av fastigheten vid 15 olika tillfdllen under
perioden 7 juni — 14 september 2009. Varje visning har skett i samrad med anmalaren for att sakerstalla att
fastigheten varit tillganglig for visning. Anmaélaren har fortldpande informerats om vilka spekulanter som
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besokt visningarna och vilka bud och andra synpunkter som forts fram fran spekulanterna. — Efter begaran om
sarskild rapportering har han nastféljande dag bekréftat att han tagit del av fragan och foljande dag avgivit
efterfragad rapport. — Det ar ostridigt att anmaélaren den 14 september 2009 i mail sagt upp
férmedlingsuppdraget. Vad som darefter forevarit har dock enligt hans uppfattning pavisat att uppsagningen
var en missndjesyttring baserad pa frustrationen 6ver att fastigheten inte blev sald trots de massiva
formedlingsinsatserna. Till stod for detta aberopar han att visning i samrad med anmalaren skett sa sent som
den 24 september 2009. — Vid ett mote den 25 september 2009 redovisade han samtliga de atgarder som
foretagits under férmedlingsuppdraget och éverlamnade en spekulantforteckning. Vid métet redovisade han
de spekulanter som visat fortsatt intresse for fastigheten och det forelag da ett utryckligt samfoérstand med
anmalaren om att de kvarstaende spekulanterna skulle Iamnas méjlighet att genom hans ansprangningar
ldamna bud eller t o m férvarva fastigheten. Anmalaren uppgav vid namnda mote att han fér bolagets rakning
skulle aterkomma med besked om den fortsatta handldaggningen och hur kvarvarande spekulanter skulle
hanteras och det bestamdes att han skulle behalla nycklar mm tills dess att anmalaren aterkommit. — | ett mail
den 6 oktober 2009 begarde sedermera anmalaren for forsta gangen att fa nycklarna ater varvid maklaren i
efterkommande kontakt forklarade att han helst ville Iamna 6ver nycklarna personligen for att undvika riskerna
att dessa skulle forkomma i postgangen. Anmalaren stallde sig emellertid avvisande till detta, varefter han den
26 oktober 2009 oversande nycklarna m.m. till anmalaren via rekommenderad post.

For den handelse Ansvarsnamnden skulle anse att for lang tid forflutit mellan det mail da anmalaren forsta
gangen begarde att aterfa nycklarna den 6 oktober och fram till dess atersandandet gor han i andra hand
géllande att underlatenheten i denna del maste vara att betrakta som en ringa forseelse som inte bér foranleda
nagon disciplinar atgard.

Maklaren bestrider att anvandning av lockpris forekommit eller att nagot sadant ens diskuterats mellan
parterna. Han vitsordar uppgiften att fastigheten varderats av bank i borjan av 2009 till ett varde omkring
8.400.000 kronor. Han framhaller dock att denna vardering baseras bl.a. pa en hyresintakt om drygt 740.000
kronor per ar och att tidigare hyresavtalet sagts upp vid den tidpunkt da han erholl uppdraget liksom att den
befintliga hyresgasten ocksa skulle avflytta. — Den prisbild som angivits i uppdragsavtalet, 6,9 miljoner, ar den
niva som han bedomde som ett rimligt marknadsvarde for fastigheter. Han framhaller att de spekulanter han
anvisat samtliga varit beredda att betala just det angivna beloppet och det visar att hans bedémning varit helt
ratt och i 6verensstammelse med genomférd marknadsforing.

Ansvarsnamnden gor foljande beddmning

Ansvarsnamnden finner mot maklarens bestridande inte klarlagt att anvandning av s.k. lockpris forkommit vid
formedlingen, vilken uppfattning ocksa stods av de redovisade omstandigheterna i arendet, inte minst att de
bud som férekommit pa fastigheten motsvarat eller understigit det av maklaren foreslagna utgangspriset.

Ansvarsnamnden finner det ddremot anmarkningsvart att maklaren efter mottagen uppsagning av uppdraget
och trots flera paminnelser, underlatit att skyndsamt 6versanda eller pa annat satt dterlamna anfértrodda
nycklar och handlingar rérande fastigheten till anmalaren. De skadl méaklaren anfért som forklaring till varfér han
inte gjort detta, kan inte anses nojaktiga, varfor Ansvarsnamnden finner skal att uttala kritik rorande maklarens
agerande i detta avseende.

Ansvarndmnden anser det dock kan stanna vid detta uttalande och ldmnar darutdver drendet utan vidare
atgarder. (Beslut 2010-03-24)

AN 1/10

Fraga om fastighetsmaklarens radgivnings- och upplysningsskyldighet rérande ritt att nyttja befintlig
tillfartsvag

| en anmaélan som inkommit till Ansvarsnamnden har klaganden ombett ndmnden att préva om den anmalde
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fastighetsmaklaren brutit mot lag eller god fastighetsméklarsed i samband med att maklaren férmedlade den
villafastighet klaganden férvarvat hosten 2007. Som komplement till sin skriftliga redogérelse har anmalaren
givitin och aberopat fotografier pa fastigheten. Till stéd for sin anmalan har klaganden sammanfattningsvis
anfort féljande:

Under 2007 sokte de en villa i det aktuella bostadsomradet. Skdlet var att de vantade barn och de sokte darfor
en villa med en lekvanlig tomt. Den aktuella fastigheten marknadsférdes med en bild av huset med en stor och
solig grasmatta framfor och i text beskrevs tomten som “en lummig plan tradgardstomt med frukttrad och fina
lekytor for barnen”. De deltog i visning och tittade dven pa fastigheten fran gatan ett antal ganger och eftersom
de tyckte bra om huset och tomten kopte de fastigheten. — De visste inte vid kopet att den tillfartsvag som gar
bredvid grasmattan och som vid kopet anvandes bade for tillfart till den kdpta fastigheten och till den
bakomliggande grannfastigheten, var en del av den senare fastigheten och att den fastighet de képt inte hade
nagon ratt att nyttja vagen. Det visade sig att deras séljare enbart anvant vagen med grannens goda minne,
men i september 2009 dndrade sig grannen och férbjod dem att fortsattningsvis anvanda vagen. — Vid en
granskning av forhallandena har det framkommit att den kopta fastigheten ar en avstyckning fran den
bakomliggande fastigheten och att skaftvagen tillhér den senare. | samband med avstyckningen avsag de
davarande dgarna att uppratta ett servitutsavtal och fa det inskrivet, men det blev inte gjort. — De har forsokt
att fa Lantmaterimyndigheten att bilda en gemensamhetsanlaggning enligt Anldggningslagen men inte lyckats.
De har istéllet tvingats anlagga en parallell vdag pa den egna tomten vilket medfért att den inbjudande
grasmattan blivit vasentligt mindre. — De anser att maklaren borde ha kontrollerat att det fanns en ratt att
anvanda skaftvdgen, da detta ar narmast sjalvklart for den som arbetar med fastigheter. | vart fall borde
maklaren ha givit dem radet att kontrollera att det fanns en sadan ratt, vilket hon inte gjort.

Maklaren har i yttrande i huvudsak anfort féljande. Efter att hon férmedlat forséljning av fastigheten till
klaganden i slutet av november 2008, blev hon i juni manad 2009 kontaktad av klaganden som meddelade att
grannfastighetens dgare inte accepterade att klaganden anvdande den omtvistade vagen. Klaganden redogjorde
for de efterforskningar han gjort, vilka visat att vagen Iag pa annans mark och att det inte heller fanns nagot
servitut. — Objektsbeskrivningen gjordes i enlighet med uppgifter hon fatt fran saljaren. Saljaren hade nyttjat
vagen och sa inget om att vagen lag pa annans mark. Hon visste darfor inte och hade inte heller nagon
anledning att misstanka att vagen 1ag pa grannfastighetens mark. Av topografin att ddma och sa som det
vidbyggda garaget och bilplatsen var placerade framstod det som naturligt att vagen horde till fastigheten. —
Det ar riktigt att klaganden forsokt att fa tillstand en rattighet att anvanda vagen via Lantmaterimyndigheten,
men att myndigheten ansett att det inte funnits grund att besluta om detta, eftersom en ny vdag kunde anlaggas
pa fastigheten. — Hon tycker det klaganden rakat ut for ar mycket trakigt och har full forstaelse for att de vill ha
hennes ansvar prévat. Hon anser dock inte att hon gjort nagot fel som méaklare. Hade hon vetat eller antagit att
vagen 1ag pa annans mark hade hon naturligtvis upplyst om det och forsokt fa till stand ett servitutsavtal med
grannfastighetens dgare. — Hon har inte uppfattat att det dligger henne som maklare att undersoka
fastighetens granser.

Klagandena har i genmale anfért foljande. Vid avstyckning av en tomt fran en ursprunglig tomt som bara kan
nas med en skaftvag, ar det normalt den ursprungliga tomten som behaller skaftvagen. Maklaren borde redan
av de bakomliggande forhallandena i forevarande fall ha dragit slutsatsen att skaftvdgen tillhorde den
bakomliggande fastigheten. | vart fall borde hon ha dragits slutsatsen att bara en av fastigheterna kan aga
skaftvagen och att det fanns en risk att det inte var den fastigheten hon hade i uppdrag av férmedIa.

Ansvarsnamnden antecknar att det av de ingivna fotografierna framgar att klagande anlagt en ny tillfartsvag till
den egna fastigheten som gar parallellt med den sedan tidigare anlagda skaftvagen.

Ansvarsnamndens bedémning
Ansvarsnamnden konstaterar till en borjan att maklarens féreskrivna kontrollskyldighet enligt 17§
Fastighetsmaklarlagen, som bl a rér servitut och andra rattigheter, omfattar en skyldighet att kontrollera
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forekomst av servitut som belastar den formedlade fastigheten. Nagon formell skyldighet att kontrollera att
det med den formedlade fastigheten foljer servitutsratt pad en angransande fastighet finns foljaktligen inte.
Ansvarsnamnden anser dock att en méaklare vid formedling av en fastighet som - pa det satt som nu varit
aktuellt - har utgjort en avstyckning frdn en bakomliggande fastighet och dar en skaftvdg anlagts som maklaren
vet anvands av flera fastigheter, har anledning att vara vaksam pa de rattighetsfragor som kan aktualiseras.

Omstédndigheterna i det aktuella fallet bedéms dock inte vara sddana att Ansvarsnamnden, utéver detta
papekande, finner anledning vidta ytterligare atgérder. Arendet ska darfor avskrivas. (Beslut 2010-10-21)

SKILJEDOM meddelad den 29 december 2010 i Solna av Maklarsamfundets Ansvarsndmnd, AN 2/10

Maklare A och maklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda ledamoterna.

Maklare A har pakallat skiljenamndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.

Bakgrund

Maklare A fick den 16 oktober 2008 uppdrag att férmedla forsaljning av fastigheten. Uppdraget géllde med
ensamratt till den 16/1 2009 och darefter utan ensamritt tills uppsagning sker. Provisionen angavs till 5 % av
blivande kopeskilling inkl moms. Maklare A var da anstalld pa ett i arendet namngivet maklarforetag i vilket
maklare B var deldagare. Med anledning av att maklare A skulle byta arbetsgivare uppmanades sdljaren saga
upp uppdraget och ett nytt uppdrag tecknades med maklare A den 16/2 2009. Detta senare uppdrag sades upp
av saljaren den 19/2 2009.

Maiklare B fick den 25/2 2009 skriftligen i uppdrag att férmedla fastigheten. Uppdraget gallde med ensamratt
till den 16/3 och darefter tillsvidare utan ensamritt tills uppsagning sker. Provisionen angavs till 5 % av
kopeskillingen inkl moms.

Fastigheten overlats via maklare B den 26/2 2009 for en kdpeskilling om 4 500 000 kr med tilltrdde den 1/4
2009. Maklare B erholl formedlingsprovision med 225 000 kr.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfért foljande

Nar hon fick formedlingsuppdrag av séljaren var hon var anstalld vid ett i arendet namngivet maklarforetag. |
november manad 2008 hade hon flera visningar av fastigheten. Hon fick da kontrakt med en spekulant som var
mycket intresserad av ett kép, men avslut kom da inte till stdnd. Detta var den slutlige kbparen. — Strax fore jul
2008 fick hon veta att méaklarkontoret hon var verksam vid, skulle séljas och att hon skulle bli arbetsl6s fran
mitten av januari 2009. Hon sokte och fick da anstallning hos ett annat maklarféretag pa orten fran den
tidpunkten.

Hon informerade uppdragsgivaren om férandringen och han uppgav att han ville fortsatta att ha henne som
maklare. Han sa darfor upp uppdragsavtalet till dagen efter att ensamratten hade gatt ut och lamnade dagen
darpa ett nytt uppdrag till henne, nu som anstalld hos det nya maklarforetaget, daterat den 16 februari 2009.
Dagen dessférinnan visade méaklare A fastigheten for den slutlige képaren pa nytt. — Trots att hon hade ett
paskrivet uppdragsavtal med ensamratt, marknadsforde maklare B, som ar en av deldgarna i det foretag hon
tidigare var anstalld av, fastigheten pa internet. Maklare B skramde uppdragsgivaren till att sdga upp hennes
uppdrag med att uppdragsgivaren annars skulle fa betala dubbel provision. Uppdragsgivaren sade upp det
senare uppdraget redan nagra dagar efter det tecknats. Den 25/2 2009 kontaktades hon av maklare B som
forbjuder henne att ta ytterligare kontakt med séljare och kdpare. Den 26/2 skrivs kdpekontrakt mellan
uppdragsgivaren och den av henne anvisade kdparen, under medverkan av méaklare B. - Hon vill att namnden
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gor en beddmning av provisionsratten i férevarande fall.

Maklare B har i huvudsak anfort féljande

Han yrkar i forsta hand att drendet ska avvisas som varande en arbetsrattstvist. Skulle ndmnden valja att
behandla drendet bekraftar han att méaklare A, under sin tid som anstalld vid maklarféretaget, erhallit uppdrag
att formedla den aktuella fastigheten med ensamratt och dven att det ar otvistigt att maklare A under
uppdragstiden anvisat den slutlige képaren till sdljaren. Han bestrider dock uppgiften att han skulle ha skramt
uppdragsgivaren till att sdga upp maklare A:s uppdrag. Det var uppdragsgivaren som ringde upp honom den
19/2 2009 och fragade om han kunde skota forsaljningen av fastigheten. Han svarade att han kunde gora det
under forutsattning att tidigare lamnat uppdrag till maklare A sagts upp. — Han fick sjélv darefter uppdraget att
formedla fastigheten den 25/2 2009. Uppdragsgivaren uppmanade honom att kontakta de spekulanter méaklare
A haft kontakt med och da framst den slutlige koparen, eftersom uppdragsgivaren var évertygad om att denne
ville kdpa fastigheten. Uppdragsgivarens antagande var riktigt och redan dagen darpa den 26/2 2009
undertecknades kdpekontrakt mellan parterna. — Han framhaller att méklare A, av nagon anledning som han
inte kunnat forsta, undvikit alla kontakter med honom och méklarféretaget sedan hon bytte arbetsgivare. Han
har uppmanat maklare B att kontakta honom for att avsluta de mellanhavanden som parterna haft i enlighet
med av honom ingivet anstallningsavtal.

Ansvarsnamndens bedémning
Ansvarsnamnden finner inte anledning att avvisa drendet.

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Om den efterkommande maklaren (maklare B) inte via uppdragsgivaren fatt del av en spekulantforteckning
fran den forste maklaren (maklare A) anser Ansvarsnamnden att det ankommer pa maklare B att begara att fa
en sadan fran maklar A och en motsvarande skyldighet for denne att ldmna en férteckning.

Handlingsplikten aligger i forsta hand maklare B, eftersom det ar omfattningen av hans eller hennes
formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner. Ansvarsnamnden anser inte att
det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag utan att ha beaktat en tidigare
fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Maklare B ska darfor anses skyldig att skriftligen i
uppdragsavtalet undanta méaklare A listade spekulanter fran sin ensamratt sa att man vid prévning av ratten till
provision istallet har att utga ifran de allmanna provisionsrattsliga regler som ar tillampliga nar bada
fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamratt. Har maklare B i det enskilda drendet underlatit
att undanta maklare A:s spekulanter i sitt formedlingsuppdrag, bortser Ansvarsnamnden vid sin provning fran
den rattsverkan méaklare B:s ensamratt normalt skulle ha.

Vad géller ratten till provision enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda
for att en fastighetsmaklare ska ha ratt till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt: Maklaren ska ha haft
i uppdrag att férmedla forsaljning av uppdragsgivarens objekt, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen
for uppdragsgivaren, ett avtal om Gverlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade
spekulanten och ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den
situation dar tva maklare successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige kdparen,
framgar det av Hogsta domstolens rattspraxis att frdgan om orsakssambandet blir avgérande och att det da
maste provas vilken av méaklarnas verksamhet som ska anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till
stand. | regel leder en sddan bedémning till att provisionen tillkommer den som férst anvisade spekulanten till
uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara storre mellan de atgdrder méaklare B vidtagit och det
kop som kommit till stand, kan provisionen istéllet tillfalla denne. Har bada maklarna i betydande grad
medverkat till att kopet kommit till stand, kan slutligen en férdelning av provisionen anses skalig.

| férevarande drende konstaterar Ansvarsndmnden inledningsvis att maklare B inte undantagit maklare A:s
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spekulanter fran sin ensamratt. Vid den fortsatta bedémningen bortser Ansvarsnamnden darfér frdn maklare
B:s ensamratt.

Ansvarsnamnden finner det ostridigt att maklare A anvisat kdparen till sdljaren under den tid méaklare A:s forsta
uppdrag alltjamt var gallande, liksom att fastigheten kopts av den spekulant maklare A anvisat. Mot bakgrund
av vad som i 6vrigt framkommit anser namnden ocksa att ett klart orsakssamband foreligger mellan maklare
A:s anvisning och det kop av fastigheten som skett. Kbpekontraktet har visserligen tecknats med bistand av
maklare B, men méaklare B kan inte anses uppfylla anvisningskravet, da kontakten med képaren skett efter
uppmaning fran uppdragsgivaren att kontakta de spekulanter méaklare A haft kontakt med.

Mot bakgrund av vad som anférts i drendet finner Ansvarsnamnden skal att papeka att den grundlaggande
ratten till provision tillkommer fastighetsmaklaren som fysisk person, inte maklarféretaget. Det ar dock mycket
vanligt att ratten till den intjanande provisionen formlést eller enligt foreskrift i anstallningsavtal, 6verlats till
det maklarforetag dar maklaren ar verksam, mot att en viss avtalad summa ska tillfalla maklaren som 16n.
Foreskrifterna i ett anstallningsavtal kan saledes paverka vilken ersattning den enskilde maklaren slutligen ar
berattigad till. Ansvarsnamnden gor dock ingen beddmning i det avseendet.

Ansvarsnamndens avgorande
Ansvarsnamnden faststaller att maklare A ensam ar den av maklarna som ar berattigad till provision.

Ansvarsnamnden noterar att det anstallningsavtal som ingivits av maklare B innefattar en reglering av hur
intjdnad provision ska fordelas mellan maklarforetaget och dar anstalld maklare.

Oaktat detta och mot bakgrund av utgangen i huvudsaken, ska kostnaden fér namndens provning, 5 000 kr, i
sin helhet ska betalas av maklare B. (Beslut 2010-10-21)

SKILJEDOM meddelad den 29 december 2010 i Solna av Miklarsamfundets Ansvarsnamnd, AN 3/10

Maklare A och maklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Provning far
pakallas av en av de berérda ledaméterna.

Maklare A har pakallat skiljendmndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.

Bakgrund

Maklare A fick skriftligen i uppdrag att férmedla fastigheten den 23 februari 2009. Uppdraget |6pte med
ensamratt till den 23 maj 2009 och darefter utan ensamratt tills uppsagning skett. Ersattningen var avtalad till
2,5 % upptill 2,8 miljoner och darutover ”10 % pa Gverstigande del”. Utdver provisionen har avtalats att
uppdragsgivaren aven ska ersatta maklaren for annonspaket “nr 3” med 15.500 kr inkl moms senast i samband
med att Gverlatelseavtal tecknats alternativt i det fall uppdragsgivaren bryter uppdragsavtalet under
ensamrattstiden.

Maéklare A:s uppdrag sades upp till utgangen av den avtalade ensamrattstiden.

Maklare B fick i uppdrag att formedla forsaljning av fastigheten den 11 juni 2009. Uppdraget |6pte med
ensamratt till den 11 september 2009 och darefter tillsvidare utan ensamrétt tills uppsagning sker. Provision
var angiven till 3 % av koépeskillingen inkl moms. Maklare B:s uppdrag saknar upplysning om att annan maklare

tidigare anlitats och upptar inte heller nagra av tidigare maklare anvisade spekulanter.

Kopekontrakt tecknades genom maklares B:s férsorg den 18 juni 2009. Kopeskilling uppgick till 2.700.000 kr

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 208



och tilltradet vara avtalat till den 24 juli 2009.

Maklare B erhdll formedlingsprovision i enlighet med uppdragsavtalet —81.500 kr enligt likvidavrakning den 24
juli 2009.

Séljaren hari till maklare B:s inlaga bifogat yttrande uppgivit att maklare A inte hade presenterat nagon kopare
eller nagot bud for honom nar han sade upp uppdraget och att maklare A pa fraga fran honom sagt att hon
enbart begéarde att fa ersattning for sina omkostnader fér annonsering och fotografering.

Maklare A har anfort i huvudsak foljande

Hon har marknadsfort fastigheten via internet och annonser i SvD samt genomfort flera visningar under
uppdragstiden. Hon har framfort ett flertal bud till séljaren som dock forkastat samtliga dessa da de understeg
2,8 miljoner, vilket vara saljarens lagsta tankbara forsaljningspris. — Képarna har i efterhand uppgivit att de
sjdlva “knackat pa dorren hos séljaren” och 6nskat en privat visning med honom. De har dven sagt att sdljaren
ville vanta med forsaljning till dess hennes uppdragstid 16pt ut.

Maklare B har inte begart att fa nagon spekulantforteckning av henne. Den som foérst anvisat kdparen ska anses
provisionsberattigad, vilket ar hon. Hon utférde det vasentliga delen av formedlingsarbetet.

Maklare B har i huvudsak anfort foljande

Uppdragsgivaren valde att anlita honom da han har en lokal marknadsandel pa 30 % och salt tva hus i omradet
under samma tid som maklare A haft uppdraget. — Maklare A:s uppgift att kdparna sett hennes marknadsféring
och varit i huset under hennes uppdragstid torde vara en omojlighet. Nar den ene képaren kontaktade honom
var hennes sambo utomlands med sitt rockband. — Han s6kte maklare A vid tre tillfallen for att fa del av en
spekulantférteckning men hon svarade inte och aterkom inte till honom. Nar han fragade saljaren fick han det
besked som sédljaren angivit i sitt yttrande. — Han var genom sina bankkontakter i Nordea behjalplig med att
ordna koparens finansiering.

Maklare A har i yttrande genmailt féljande

Det stammer att kdparna var bortresta en period, men de tittade pa huset innan avresan. — Vare sig séljaren
eller méklare B har efterfragat en spekulantférteckning. — Maklare B har inte marknadsfort fastigheten pa
Hemnet. Hon &r sjalv den enda méaklare som utannonserat fastigheten dar.

Ansvarsnamndens bedémning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Om den efterkommande maklaren (maklare B) inte via uppdragsgivaren fatt del av en spekulantforteckning
fran den forste maklaren (maklare A) anser Ansvarsnamnden att det ankommer pa maklare B att begéara att fa
en sadan fran maklar A och en motsvarande skyldighet fér denne att lamna en forteckning.

Handlingsplikten aligger i forsta hand méklare B, eftersom det ar omfattningen av hans eller hennes
formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner. Ansvarsnamnden anser inte att
det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett féormedlingsuppdrag utan att ha beaktat en tidigare
fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Maklare B ska darfor anses skyldig att skriftligen i
uppdragsavtalet undanta maklare A:s listade spekulanter frén sin ensamrétt sa att man vid provning av ratten
till provision istallet har att utga ifran de allmanna provisionsrattsliga regler som ér tillampliga néar bada
fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamratt. Har maklare B i det enskilda drendet underlatit
att undanta maklare A:s spekulanter i sitt féormedlingsuppdrag, bortser Ansvarsnamnden vid sin provning fran
den rattsverkan méaklare B:s ensamratt normalt skulle ha.

Vad géller ratten till provision enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda
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for att en fastighetsmaklare ska ha ratt till provision nar uppdraget I6per utan ensamratt: Maklaren ska ha haft
i uppdrag att férmedla forsaljning av uppdragsgivarens objekt, méaklaren ska ha anvisat den blivande kdparen
for uppdragsgivaren, ett avtal om overlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade
spekulanten och ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den
situation dar tva maklare successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige koparen,
framgar det av Hogsta domstolens rattspraxis att fragan om orsakssambandet blir avgérande och att det da
maste provas vilken av méaklarnas verksamhet som ska anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till
stand. | regel leder en sadan bedémning till att provisionen tillkommer den som forst anvisade spekulanten till
uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara storre mellan de atgdrder méaklare B vidtagit och det
kdp som kommit till stand, kan provisionen istéllet tillfalla denne. Har bada méklarna i betydande grad
medverkat till att képet kommit till stand, kan slutligen en férdelning av provisionen anses skalig.

Da maklare B inte undantagit maklare A:s spekulanter fran sin ensamratt antecknas att Ansvarsnamnden vid
bedomningen beslutat bortse fran rattsverkan av maklare B:s ensamratt.

Ansvarsnamnden konstaterar att det av de ingivna handlingarna framgar att maklare A haft formedlingsuppdrag
fran séljaren. Maklare A har vidare uppgivit att hon under sin uppdragstid anvisat ett flertal spekulanter, daribland
de slutliga képarna. Hon har emellertid inte férebringat ndgon dokumentation som stoder dessa uppgifter.

Av 6vriga omstandigheter framgar vidare att dven maklare B fatt férmedlingsuppdrag av saljaren och att det &r
maklare B som upprattat det kdpekontrakt som traffats mellan séljare och kopare.

Av det yttrande fran siljaren som maklare B givit in och aberopat framgar att séljaren inte ansett att méaklare A
presenterat nagon kopare eller nagot bud for honom innan maklare A:s uppdrag sades upp och att kdparna inte
varit och sett pa fastigheten i tiden innan maklare B fick sitt uppdrag.

Sammantaget anser Ansvarsnamnden inte klarlagt att méaklare A vidtagit sddana atgarder att hon kan anses
berattigad till provision i konkurrens med maklare B, som bevisligen medverkat vid kdpekontraktets tillkomst.
Ansvarsnamnden noterar att maklare B visserligen forsummat sin skyldighet att med vetskap om maklare A:s
tidigare uppdrag, hos henne efterhéra vilka ev. spekulanter hon ansett sig anvisa och undanta dessa fran sin
ensamratt, men finner inte att underlatenheten i den delen &r dgnat att franta maklare B ratten till provision, da
maklaren A inte formatt visa att hon anvisat nagra spekulanter till séljaren.

Ansvarsnamndens avgorande
Ansvarsnamnden faststaller att maklare B ensam ar den av méaklarna som ar berattigad till provision.

Vid denna utgang ska kostnaden for namndens prévning, 5 000 kr, betalas av méaklare A. (Beslut 2010-10-21)

AN 4/10 — AN 6/10 aterkallade pa anmalarens begéaran.

SKILJEDOM meddelad den 29 december 2010 i Solna av Miklarsamfundets Ansvarsnimnd, AN 7/10.
Beslutsdatum 2010-10-21.

Maklare A och méklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda ledaméterna.

Maklare A har pakallat skiljiendmndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.
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Bakgrund

Maklare A fick i uppdrag att férmedla forséljning av den aktuella fastigheten den 17 september 2008.
Uppdraget |6pte med ensamritt till den 16 december 2008 och darefter tillsvidare utan ensamratt savida inte
ny ensamréattsperiod dessforinnan avtalats. Provision var avtalad till 3 % upp till 3 miljoner och darutéver 10%
pa den del av kdpeskillingen som 6verstiger 3 miljoner. Utgangspriset angavs till 3,2 miljoner kr.

Maklare A:s uppdrag sades upp av uppdragsgivaren i brev av den 16 juni 2009, att upphora efter
uppsagningstiden om 10 dagar beraknat fran den 17 juni 2009. | samma brev uppmanade uppdragsgivaren
maklare A att 6versdnda en lista pa anvisade spekulanter.

Maklare B fick i uppdrag att formedla forsaljning av fastigheten den 7 augusti 2009. Uppdraget |6pte med
ensamratt till den 7 november 2009 och darefter tillsvidare utan ensamratt tills uppsagning sker. Provision var
angiven till 3,5 % av kopeskillingen inkl moms, dock lagst 35.000 kr.

Maklare B:s uppdragsavtal saknar upplysning om att annan méklare tidigare anlitats. Dari anges dock - sdsom
det far forstas - att tidigare fastighetsmaklares anvisade spekulanter undantagits fran ensamratten.

Efter avslutad semester i mitten av augusti 2009 blev méaklare A kontaktad per telefon av uppdragsgivaren med
onskemal om 6versdandande av en spekulantforteckning. Den 4 september tillskrev maklare A uppdragsgivaren
och bifogade den begéarda handlingen, som sedermera nadde uppdragsgivaren den 8 september 2009.

Enligt handlingarna i arendet visade aven maklare B fastigheten for spekulanten JP den 17 augusti 2009. JP
deltog i budgivning via maklare B med ett forsta bud pa 1,9 miljoner den 27 augusti 2009 och ett slutligt
vinnande bud pa 2 550 000 kr den 8 september 2009.

Képekontrakt tecknades genom maklares B:s forsorg den 18 september 2009 mellan saljaren och spekulanten
JP. Kopeskilling uppgick till 2 535 000 kr och tilltradet var avtalat till den 2 november 2009. Av képekontraktet
kan utldsas att kopeskillingen anpassats efter det faktum att lagstadgad energideklaration saknats (ca 5.000 kr)

och att kopeskillingen sankts med 10 000 kr som kompensation for att sdjaren inte utfort sk flyttstadning.

Maklare B erhdll formedlingsprovision i enlighet med uppdragsavtalet - 88 725 kr - enligt kvittens den 5

november 2009.

Maklare A har i huvudsak anfort féljande

Med st6d av sitt uppdrag marknadsférde han fastigheten genom tidningsannonsering och pa Internet. Han
genomforde ett 25-tal visningar av fastigheten. Ingen av de han visade fastigheten for var villiga att betala det
av saljaren begérda priset, 3,2 miljoner kronor. Det hégsta budet som gavs var pa 2,5 miljoner kronor. — Den 1
april 2009 visade han fastigheten for spekulanten JP, som sedermera kom att kdpa fastigheten. Visningen var
privat och tog ca 1,5 timme i ansprak. JP angav 2,5 miljoner som ett tankbart pris for fastigheten, men nar han
horde sig for med séljarens make, som var barnfédd i fastigheten, fick han besked att de inte var beredda att ga
ner i pris vid den tidpunkten. — Det &r ostridigt att han och méaklare B haft uppdraget att férmedla séljarens
fastighet efter varandra och att 6verlatelseavtalet formedlats av méklare B. Det &r vidare ostridigt att han
anvisat spekulanten JP till sdljaren inom uppdragstiden. Det maste anses foreligga ett provisionsgrundande
orsakssamband mellan hans anvisning och det triffade képeavtalet liksom att det &r hans formedlingsatgarder
som i vasentlig utstrackning lett till att képaren blivit intresserad av fastigheten och slutligen forvarvat den.
Overlatelsen har skett relativt kort tid efter att hans uppdrag upphérde att gélla. — Méaklare B kan inte ha varit
ovetandes om att han tidigare haft uppdraget och att képaren forevisats fastigheten av honom. Skulle han
hédvda det har han i vart fall brustit i sin skyldighet att efterhéra med tidigare méaklare vilka spekulanter han
anser sig ha anvisat.

Beslut i Maklarsamfundets Ansvarsnamnd 1997-2017 211



Maklare B har i huvudsak anfort foljande

Maklare A har ingen rétt till provision pd grund av de fel han gjort. — Hela affaren har genomforts sent eller mycket
for sent av méklare A. Den 16 juni 2009 skickade séljaren en uppsagning och en begéran om en spekulantlista. Den
kom séljaren till handa forst den 8 september. Likasa drojde maklare Aiin i juli manad med att upphdra med sin
marknadsforing av fastigheten. — Enligt séljaren har nagot bud pa 2,5 miljoner fran spekulanten JP aldrig framforts
av maklare A. — Av méaklare A:s egna uppgifter framgar att han framfort budet till sdljarens make, som inte var dgare
av huset. Om spekulanten JP tittat pa huset den 1 april 2009, sa var det forst 5,5 manader senare som spekulanten
kopte huset genom honom som maklare och till ett lagre pris an vad maklare A begarde.

Maklare A har genmilt

Saljarens make var barnfédd i huset och var dven om han inte var formell dgare, den som hade beslutanderatten
vid forsaljningen. Det finns ingen anledning att ifragasatta riktigheten av att framféra budet till séljaren genom
honom. Sdljarens make ar numer avliden.

Ansvarsnamndens bed6mning

Ansvarsnamnden har i ett vigledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Om den efterkommande maklaren (maklare B) inte via uppdragsgivaren fatt del av en spekulantférteckning
fran den forste maklaren (maklare A) anser Ansvarsnamnden att det ankommer pa maklare B att begéara att fa
en sadan fran maklar A och en motsvarande skyldighet for denne att lamna en férteckning.

Handlingsplikten aligger i forsta hand méaklare B, eftersom det ar omfattningen av hans eller hennes
formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner. Ansvarsnamnden anser inte att
det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag utan att ha beaktat en tidigare
fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Maklare B ska darfor anses skyldig att skriftligen i
uppdragsavtalet undanta méaklare A listade spekulanter fran sin ensamratt sa att man vid prévning av ratten till
provision istallet har att utga ifran de allmanna provisionsrattsliga regler som ar tillampliga nar bada
fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamratt. Har maklare B i det enskilda drendet underlatit
att undanta maklare A:s spekulanter i sitt formedlingsuppdrag, bortser Ansvarsnamnden vid sin provning fran
den rattsverkan maklare B:s ensamratt normalt skulle ha.

Vad géller ratten till provision enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda
for att en fastighetsmaklare ska ha ratt till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt: Maklaren ska ha haft
i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens objekt, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen
for uppdragsgivaren, ett avtal om Overlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade
spekulanten och ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den
situation dar tva maklare successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige koparen,
framgar det av Hogsta domstolens rattspraxis att frdgan om orsakssambandet blir avgérande och att det da
maste provas vilken av méaklarnas verksamhet som ska anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till
stand. | regel leder en sddan bedémning till att provisionen tillkommer den som férst anvisade spekulanten till
uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara storre mellan de atgarder méklare B vidtagit och det
kop som kommit till stand, kan provisionen istéllet tillfalla denne. Har bada méaklarna i betydande grad
medverkat till att kopet kommit till stand, kan slutligen en fordelning av provisionen anses skalig.

Ansvarsnamnden finner i arendet klarlagt att forst maklare A och darefter maklare B haft férmedlingsuppdrag
fran siljaren och att bada maklarna under sin uppdragstid anvisat spekulanten JP till séljaren. Ansvarsnamnden
noterar att maklare B i sitt uppdragsavtal undantagit maklare A:s anvisade spekulanter fran sin ensamrétt.

Ansvarsnamnden konstaterar det vara ostridigt att 6verlatelse av fastigheten skett genom kdpekontrakt som
maklare B upprattat.
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| fraga om kravet pa orsakssamband gor Ansvarsnamnden slutligen féljande bedémning. En relativt I1ang tid -
drygt 5 manader - har forflutit mellan méklare A:s anvisning av spekulanten JP och képet, vilket ger anledning
att ifragasatta om kravet pa orsakssamband ar uppfyllt betraffande méklare A. D3 ett sddant samband dock
inte helt kan uteslutas, finner Ansvarsndamnden vid en samlad bedémning skaligt att férdela provisionen mellan
de tva maklarna, dock med overvikt for maklare B.

Ansvarsnamndens avgorande

Ansvarsnamnden faststaller att maklare A ar berattigad till 25 % av provisionen enligt villkoren for sitt
formedlingsuppdrag, vilket innebar en provision om 19.012 kronor inklusive moms, att maklare B ar beréattigad
till 75 % av provisionen enligt villkoren for sitt férmedlingsuppdrag, vilket innebar en provision om 66.544
kronor inklusive moms, och att kostnaderna for skiljeférfarandet pa 5.000 kronor inkl moms med hansyn till
utgangen skall fordelas mellan parterna sa att méaklare A skall betala 3.750 kronor inkl moms och att maklare B
skall betala 1.250 kronor inkl moms. (Beslut 2010-10-21)

SKILJEDOM meddelad den 29 december 2010 i Solna av Maklarsamfundets Ansvarsniamnd, AN 8/10. Beslut
2010-10-21.

Maklare A och maklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda ledamoterna.

Maklare A har pakallat skiljendmndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.

Bakgrund

Maklare A fick i uppdrag att féormedla den aktuella fastigheten den 28 januari 2010. Uppdraget 16pte med
ensamratt till den 6 februari och darefter utan ensamritt tills uppsagning skett. Ersattningen var avtalad till ett
fast arvode om 75 000 kr inkl mom:s.

Efter utgangen av "korttidsuppdraget tog maklare B uppdraget.

Maklare B fick i uppdrag att formedla forsaljning av fastigheten den 8 februari 2010. Ensamratt till den 5 maj
2010. Provision bestamdes till 1.95% av kopeskillingen inkl moms.

Uppdraget innehaller upplysning om att annan méklare tidigare anlitats och hanvisar till bilagda lista — nagon
lista ar dock inte bifogad.

Koépekontrakt tecknades genom méklares B:s férsorg mellan uppdragsgivarna och spekulanten AL den 30 mars
2010 enligt vilket fastigheten 6verlats for 5.100.000 kr med tilltrdde den 21 juni 2010.

Maklare B erhdll formedlingsprovision i enlighet med sitt uppdragsavtal - 99 450 kr - enligt kvittens den 7 april
2010.

Séljarna har i till maklare B:s inlaga bifogat yttrande uppgivit att de inte fatt information om vem maklare A
visat fastigheten for — trots forfragan tva ganger. De uppger sig darfor inte ha vetat att koparen var den person
maklare A visat fastigheten for.

Maklare A har i huvudsak anfort féljande

Hon hade fatt i uppdrag att hjalpa spekulanten AL att hitta en ersattningsbostad till den bostadsratt som hon
hade i uppdrag av AL att férmedla forsaljning av. Hon visade den aktuella fastigheten for AL samma dag som
hon fick uppdraget av siljarna, den 28 januari 2010. AL ansag begért pris for hogt och tackade nej. - AL ar
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anvisad av henne och har képt fastigheten kort efter hennes uppdrag upphért. Hon skickade inte med nagon
spekulantlista eftersom hon endast visat fastigheten for AL, ndgot som séljarna var vdl medvetna om. Méaklare
B har inte fragat efter ndgon lista vilket dlegat henne. Maklare B har ddaremot ringt spekulanten AL och fragat
om han tittat pa fastigheten med henne som méklare, vilket AL da bekréftat att han gjort.

Maklare B har i huvudsak anfort féljande

Det stammer sdkert att spekulanten AL tittat pa huset med maklare A, men det enda besked siljarna fatt ar att
en person tittat pa huset men inte var intresserad av att kopa. - Nar hon fick uppdraget fran séljaren visste hon
att annan maklare haft uppdraget tidigare och att detta uppdrag upphort. Hon fragade séljaren om den forre
maklaren anvisat nagon spekulant och fick svar att en person tittat pa huset och att de begart att fa namn och
telefonnummer fran den tidigare méklaren men inte fatt besked, trots att de fragat tva ganger. - Efter en
allman visning den 30 mars 2010 och budgivning kdpte spekulanten AL fastigheten. AL berattade vare sig vid
visningen, forhandlingarna eller kontraktsskrivningen att han tittat pa huset med maklare A. Det stammer att
hon tog kontakt med AL efter kopet med anledning av ett papekande fran méaklare A och att hon da fick
bekraftat att AL visats fastigheten av maklare A. - Maklare A har dock inte anvisat AL som kdpare eftersom vare
sig saljaren eller hon fatt veta att han var spekulant. Aven orsakssambandet brister eftersom méiklare A givit
sdljarna en orealistisk bild av vardet pa fastigheten och detta lett till att den spekulant som maklare A visat for,
inte var intresserad av ett kép. Det har vidare gatt drygt tva manader mellan maklare A:s visning och kopet.
Maklare A:s insats har darfor inte lett fram till den genomforda forsaljningen.

Ansvarsnamndens bedémning

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Om den efterkommande maklaren (maklare B) inte via uppdragsgivaren fatt del av en spekulantférteckning
fran den forste maklaren (maklare A) anser Ansvarsnamnden att det ankommer pa maklare B att begéara att fa
en sadan fran maklar A och en motsvarande skyldighet for denne att lamna en forteckning.

Handlingsplikten aligger i forsta hand méklare B, eftersom det ar omfattningen av hans eller hennes
formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner. Ansvarsnamnden anser inte att
det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag utan att ha beaktat en tidigare
fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Maklare B ska darfor anses skyldig att skriftligen i
uppdragsavtalet undanta méaklare A:s listade spekulanter fran sin ensamratt sa att man vid prévning av ratten
till provision istallet har att utga ifran de allmanna provisionsrattsliga regler som ar tillampliga nar bada
fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamratt. Har maklare B i det enskilda drendet underlatit
att undanta maklare A:s spekulanter i sitt formedlingsuppdrag, bortser Ansvarsnamnden vid sin provning fran
den rattsverkan maklare B:s ensamratt normalt skulle ha.

Vad géller ratten till provision enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda
for att en fastighetsmaklare ska ha ratt till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt: Maklaren ska ha haft
i uppdrag att férmedla forsaljning av uppdragsgivarens objekt, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen
for uppdragsgivaren, ett avtal om 6verlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade
spekulanten och ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den
situation dar tva maklare successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige kbparen,
framgar det av Hogsta domstolens rattspraxis att frdgan om orsakssambandet blir avgérande och att det da
maste provas vilken av méaklarnas verksamhet som ska anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till
stand. | regel leder en sddan bedémning till att provisionen tillkommer den som férst anvisade spekulanten till
uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara storre mellan de atgdrder méaklare B vidtagit och det
kép som kommit till stand, kan provisionen istéllet tillfalla denne. Har bada méaklarna i betydande grad
medverkat till att kopet kommit till stand, kan slutligen en férdelning av provisionen anses skalig.

Ansvarsnamnden konstaterar inledningsvis att det i maklare B:s formedlingsuppdrag antecknats att annan
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maklare tidigare anlitas liksom att de spekulanter som annan fastighetsméklare anvisat inte omfattas av
maklare B:s ensamritt.

Ansvarsnamnden finner vidare klarlagt att bada maklarna med stéd av sina respektive formedlingsuppdrag,
visat fastigheten for den slutlige képaren AL, méklare A den 28 januari 2010 efter vilken visning spekulanten A
avbojt att kopa fastigheten och méaklare B vid en allméan visning nagra manader senare som foéljts av budgivning
dar spekulanten AL i konkurrens med flera andra spekulanter kommit att fa kopa fastigheten.

Mot bakgrund av att sdljarna i ingivet yttrande uppgivit att de inte vetat att kbparen var samma person som
maklare A visat huset for finns skal att ifrdgasdtta om méaklare A defacto anvisat spekulanten AL till séljaren. For
att anvisningskravet ska anses uppfyllt, kravs normalt att sdljaren inte bara underrattas om att en spekulant
visat intresse for fastigheten utan ocksa vem spekulanten ar. Oavsett bedémningen i den delen far det dartill
anses klarlagt att maklare B vidtagit flertalet av de formedlingsatgarder som lett fram till det slutliga kdpet och
att det ar ocksd maklare B som medverkat vid kontraktsskrivningen, medan maklare A visserligen varit den som
forst visat fastigheten for spekulanten AL, men darutéver inte vidtagit nagra ytterligare férmedlingsatgarder av
betydelse for kopet. Sammantaget finner Ansvarsndmnden att maklare B:s formedlingsatgarder haft storst
betydelse for att kopet kommit till stand.

Ansvarsnamndens avgorande
Ansvarsnamnden faststaller att maklare B ensam ar den av maklarna som ar berattigad till provision.

Vid denna utgang ska kostnaden for namndens prévning, 5.000 kr, betalas av méaklare A. (Beslut 2010-10-21)
AN 9/10
Fraga om maklare lamnat missvisande information om majligheten att ta plomberade kakelugnar i bruk

| en anmélan som inkommit till Ansvarsnamnden har klaganden kritiserat maklaren for att ha [amnat
missvisande information om majligheterna att ta tva kakelugnar i den forvarvade bostadsrattslagenheten i
bruk. Till stéd for sin anmalan har klagande sammanfattningsvis anfort foljande:

I marknadsforingsmaterialet pa internet och i den beskrivning som delades ut pa visning av bostadsratten stod
enbart att Iagenheten hade tva kakelugnar, men inget om att dessa inte fungerade. Forst senare i
kopprocessen fick han muntligen information fran maklaren om att kakelugnarna inte fungerade och att de var
plomberade. Rokkanalerna skulle dock finnas kvar och sedan plomberingen tagits bort och rékkanalerna vid
behov tatats, skulle kakelugnarna kunna ga att anvanda igen. Denna information fick han av méaklaren efter att
budgivningen satts igang och vid den senare kontraktsskrivningen omtalade méaklaren att det var en fordel att
lagenheten |ag hogt upp i huset, eftersom det da skulle vara billigare att tita kanalen. Aven séljaren, som da
satt i bostadsrattsforeningens styrelse, berdttade om detta och uppgav att hon sjalv varit inne pa ”satta igang
kakelugnarna”. — Efter att han tagit hem en sotare, konstaterades att det vare sig fanns nagon skorsten eller
murstock kvar, varfor det inte var majligt att ta kakelugnarna i bruk. — Han anser att marknadspriset bestamts
med utgangspunkt i att kakelugnarna skulle ga att ta i bruk och gor gallande att fungerande kakelugnar skulle
ha varit av varde, bade som trivselfaktor under hans boende och som férutsattning att géra en bra affar vid en
eventuell férsaljning.

Maéklaren har tillbakavisat kritiken fran klaganden och anfor i huvudsak féljande. Det &r riktigt att han formedlat
den aktuella bostadsratten till klaganden. Vid den enda visningen som genomférdes patalade han for
klagandens far som besokte visningen for klagandens rékning att kakelugnarna var plomberade och darfér var
ur funktion. — Vid den budgivning som féljde dagen efter visningen talade han med klaganden pa telefon ett
flertal ganger och da diskuterades ocksa kakelugnarna och det faktum att de var ur funktion. — I den
objektsbeskrivning som bifogats kdpeavtalet ar antecknat att kakelugnarna i lagenheten inte fungerar. Han har
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inte [dmnat nagra garantier for att kakelugnarna skulle ga att fa igdng. Han anser han fullgjort sina ataganden
som fastighetsmaklare.

Ansvarsnamndens bedémning

De uppgifter maklaren lamnar angaende det formedlade objektet, i férevarande fall en bostadsrattslagenhet,
far maklaren i normalfallet fran saljaren. Om maklaren inte har anledning att ifragasatta saljarens uppgifter, har
han ratt att vidarebefordra dessa till de som visar intresse for objektet, utan att riskera att bli
skadestandsskyldig om nagon uppgift skulle visa sig vara felaktig.

Av vad som framkommit i drendet anser Ansvarsndmnden klarlagt att uppgifterna om majligheten att efter
tatning ta kakelugnarna i bruk kommit fran saljaren. Nagon anledning fér maklaren att ifragasatta saljarens
uppgift, har inte framkommit, sarskilt inte som saljaren vid tidpunkten fér formedlingen var ledamot av
bostadsrattsforeningens styrelse.

Sammantaget anser Ansvarsndmnden inte att maklaren asidosatt god fastighetsmaklarsed eller sina
skyldigheter som fastighetsmaklare i nagot annat avseende, varfor drendet ska lamnas utan vidare atgard.
(Beslut 2010-10-21)

AN 10/10

Fraga om fastighetsmaéklares fristaende virdering avtomtmark

| en anmalan som inkommit till Ansvarsnamnden har klagandena begart att Ansvarsndmnden granskar den
fristaende vardering som aktuell fastighetsmaklare utfort pa uppdrag av den arrendator som klagandena ar i
tvist med. Klagandena ifragasatter om den anmalde maklaren genomfort varderingsuppdraget i enlighet med
forvantad objektivitet och i 6verensstammelse med etiska regler.

Klagandena har i drendet bilagt av maklaren utgivet varderingsintyg samt varderingsintyg utfardat av annan
maklare pa klagandenas uppdrag. Till maklarens yttrande har fogats div. fotografier och tomtkartor utvisande
den varderade tomten. Klagandena har i huvudsak anfort féljande. Klagandena ar tillsammans dgare av en
jordbruksfastighet pa vilken det finns nagra fritidshus beldgna pa tomter upplatna med arrende, varav en utgor
den tomt som drendet rér. Inom omradet dar tomten ligger rader ett starkt tryck pa genomférande av
avstyckningar i syfte att pa de nybildade fastigheterna uppféra permanentbostdder. Med anledning av detta
har den kommun dar tomten ar beldgen, beslutat att en 6versiktsplan ska utarbetas. Sedan tvist uppkommit
mellan klagandena och arrendatorn till den aktuella tomten, har klagandena foreslagit att |6sa tvistigheterna
genom att dverlata arrendetomten till arrendatorn. Arrendatorn har da ensidigt valt att anlita den anmaélde
maklaren med uppdrag att utféra en marknadsvardering av arrendetomten. Maklaren har i sitt
varderingsutldtande varderat tomten till 650.000 kr +/- 10% . Klagandena har ansett att den anmalde maklaren
redovisat ett orimligt Iagt varde for tomten och att det underlag han redovisat for varderingen innehallit ett
flertal felaktigheter som patalas i klagandenas anmalan. De har sjalva anlitat en annan fastighetsméaklare som
istallet uppskattat tomtens varde till 1.600.000 kr + /- 200.000. — Klagandena anser att den anmalde maklaren
underlatit att ta reda pa fakta och i sitt utlatande framfort direkta felaktigheter. Den anmalde maklarens
vardering kan enligt klaganden inte betraktas som annat an ett rent bestéllningsjobb fran arrendatorns sida.

Maklaren har i ingivet yttrande tillbakavisat den kritik klagandena framfort. Han har bemott synpunkterna vad
géller av honom redovisat underlag for varderingen samt pekat pa att den vardering klagandena sjalva latit
utféra och aberopat i arendet ligger pa en niva som han &r tveksam till. Han férmodar att den senare
varderingen bygger pa forutsattningen att tomten ingar i den tilltdnkta planen med méjlighet till
permanentbebyggelse, vilket han inte bedémt var klarlagt vid varderingstillfallet.

Ansvarsnamndens bedomning
Ansvarsnamnden konstaterar att de tva féreliggande varderingarna avviker fran varandra med ett relativt stort
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belopp. Det framgdr dock att varderingarna grundats pa forutsattningar och omstandigheter som pa flera
punkter skiljer sig fran varandra. Det ar dartill inte ovanligt att tva varderingsresultat skiljer sig at dven i fraga
om den skdnsmassiga bedémning som varderingen inrymmer, vilket maste tillatas utan att det kan foranleda
kritik mot nagondera varderingsmannen.

Sammantaget anser Ansvarsnimnden inte skal féreligga att rikta kritik mot den anmélde méiklaren. Arendet ska
darfor avskrivas utan vidare atgard. (Beslut 2010-10-21)

AN 11/10

Fraga om fastighetsmaklarens ansvar for felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen avseende material i golv
och koksbankar och i fraga om majligheter till uthyrning i andra hand m m.

| arendet har dels inkommit en anmalan fran kdparna av aktuell bostadsratt, klagandena 1, dels en
kompletterande anmalan fran saljaren av samma bostadsratt, klaganden 2. Ansvarsndmnden har beslutat
handlagga bada anmalningarna i samma drende.

Klagandena 1 har sammanfattningsvis begart att Ansvarsnamnden provar maklarens ansvar for att ha lamnat
felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen i fraga om materialval for golv och bankskivor, att ha forsidkrat dem
om att det enligt foreningens stadgar ar tillatet att hyra ut ldgenheten i andra hand till familjemedlem, nar

fraga istallet varit om ett styrelsebeslut och att vid budgivning ha lamnat dem besked att séljaren accepterat

deras bud for att vid tva tillfallen riva upp beskedet. Klagandena 1 har till stod for sin anmalan i huvudsak anfort
foljande. De forvarvade den aktuella bostadsratten via den anmalde méaklaren. | samband med inflyttningen
konstaterade de att tva av de uppgifter som angivits i den objektsbeskrivning de fatt av maklaren infor kopet
inte stdmde — ”parkettgolv” och “massiva koksbankar i ek” visade sig vara laminatgolv och plastbadnkar. De
tillkallade maklaren som bekraftade att uppgifterna var felaktiga och atog sig att se till att materialet byttes ut.
Maklaren inhamtade offert pa byte av golvet och bokade tid med snickare for att fa offert avseende
bankskivorna. Maklaren hanvisade till att sédljaren bekraftat innehallet i objektsbeskrivningen och darfor var
fullt ansvarig for materialet, men tog anda pa sig att ombesorja utbyte av detta, vilket skulle vara iordningstallt
inom tva manader. — Parallellt hade maklaren en dialog med séljaren om férdelning av kostnaderna for
materialbytet och hon tog fram ett avtalsférslag rorande detta. Séljaren godtog inte forslaget, utan ansag att
maklaren skulle vara skyldig att utge ersattningen ensam, eftersom maklaren upprattat objektsbeskrivningen
sjdlvstandigt. Maklaren meddelade senare att hon inte langre avsag att utge ersattning pga att siljaren vagrat
acceptera forslaget till kostnadsférdelning. — Méaklaren har dven lamnat en felaktig beskrivning av foreningens
stadgar vad avser mojligheterna att hyra ut i andra hand till familjemedlem. Detta framgar dven av tillagt villkor
i Overlatelseavtalet. Av arsredovisningen framgick att féreningen tillat uthyrning tills vidare till familjemedlem
till lagenhetsinnehavaren. Da stadgarna inte fanns tillgdngliga bad de méaklaren kontrollera vad stadgarna
foreskrev. Méaklaren aterkom och bekraftade att stadgarna tillat uthyrning i andra hand till familjemedlem.
Maklaren hade sjalv besokt ordforanden och fatt detta bekraftat. Reglerna om andrahandsuthyrning visade sig
istallet vara grundade i ett styrelsebeslut och fanns inte angivet i stadgarna. — | slutet av den genomférda
budgivningen meddelade méaklaren vid tva tillfdllen att sdljaren hade accepterat deras bud och att allt vara
klart. Vid bada tillfdllena dterkom dock maklaren med besked att det kommit in nya bud: Vid ett av tillfdllena
satt de t o m pa sin bank eftersom de fatt besked att allt vara klart. Aven den budgivare de bjéd emot upplevde
budgivningen som valdigt underligt och hade bilden av att séljaren accepterat deras bud for att sedan fa besked
att det kommit in nya bud.

Klagande 2 har sammanfattningsvis gjort géllande att maklaren brustit i aktsamhet vid utformningen av
objektsbeskrivningen, da hon med sin erfarenhet saval borde ha insett att séljarens uppgifter om materialval
som mojligheter att hyra ut i andra hand till familjemedlem var felaktiga. Han har dven papekat att maklaren i
uppréattad kvittens avseende formedlingsprovisionen upptagit provisionen fore avdrag for 6verenskommen
stadkostnad till 45 288 kronor istéllet korrekta 45 235 kronor. Aven om slutsumma i samma uppstallning
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angivits till korrekt belopp, pavisar dven detta med vilken bristande omsorg férmedlingsuppdraget genomforts.
Till stéd for sin anmalan har han i huvudsak anfért féljande.

Han hade under 2006 kdpt den aktuella Iagenheten genom det méklarféretag dar maklaren ar verksam och
varit mycket néjd med den affaren och féretagets agerande. Han vande sig darfor till samma maklarféretag nar
han skulle sélja bostadsratten. — Maklaren besokte lagenheten i samband med sitt intag. Infor visning
genomfordes en styling av lagenheten varefter méaklaren visade lagenheten vid tva tillfallen. Hon har saledes
varit i lagenheten vid ett flertal tillfdllen. Trots detta har hon angivit felaktiga upplysningar om materialet i golv
och kéksbankar och anvant detta vid marknadsforing av ldgenheten. Golvet &r de facto ett laminatgolv, inte
parkett och kdksbénkarna av fanerad spanplatta, inte massivt trd som maklaren angivit i objektsbeskrivningen.
Hur den felaktiga uppgiften kommit till vet han inte. Nagot forsok att ratta uppgifterna har inte skett, savitt han
vet.

— Koéparna av lagenheten upptackte genast efter tilltradet de felaktiga uppgifterna och kraver honom pa hoga
belopp for att avhjalpa felet. Han ar ung och oerfaren som séljare da detta var hans forsta bostad och har
darfor haft ratt att forlita sig pa att den av honom anlitade méaklaren utformar objektsbeskrivningen pa ett
riktigt och med verkligheten 6verensstimmande satt. — Detsamma galler uppgiften om dgarens mojlighet att
hyra ut ldagenheten i andra hand till familjemedlem. Da detta var av sarskild vikt for koparen, togs
forutsattningen in som villkor i 6verlatelseavtalet. Férutsattningen angavs felaktigt da ratten till uthyrning inte
framgar av stadgarna, utan ar beroende av styrelsens mening. Han har haft fortroende for att méaklaren
inhdmtar och korrekt aterger de uppgifter som sarskilt efterfragas av koparen.

Maklaren bestrider att hon forfarit felaktigt eller att hon pa annat satt brustit i sina forpliktelser. Hon har till
stod for sin installning i huvudsak anfért foljande. Hon vitsordar de tva pastadda felen i objektsbeskrivningen.
Hon fick uppgifterna fran saljaren och forde in dem i objektsbeskrivningen och mailade darefter beskrivningen
till séljaren for kontroll och godkdannande. Han svarade att “den ser bra ut”, men aterkom darefter med
papekande om att den fria bredbandsuppkopplingen som fanns i féreningen, inte var angiven. Uppgifterna om
parkettgolv och kdéksbankar kommenterades daremot inte. Hon uppmarksammade inte sjdlv avvikelserna och
gavs inte anledning att kontrollera uppgifterna. De var inte latta att upptacka. — Efter att kdparna, klagandena
1, reklamerat felen tog hon genast kontakt med séljaren, som da sa att han sjalv uppfattat golvet som ett
parkettgolv och att bankskivorna var av massivt tra. — Pastaendet att hon atagit sig ansvar gentemot
klagandena 1 ar osant. Hon forsokte daremot fa tillstand en uppgorelse mellan séljare och képare, dar hon sjalv
skulle sta for en del av kostnaden, men bada parter avvisade forslaget. — Séljare och kdpare har numer traffat
en uppgorelse kring felen. — Betraffande ratten att hyra ut i andra hand star i féreningens stadgar att
bostadsrattsinnehavaren far upplata sin lagenhet i andra hand om styrelsen ger sitt samtycke. | féreningens
arsredovisning for 2007 papekas att foreningen godkanner uthyrning tills vidare till familjemedlem. Hon har
vare sig medverkat till ndgon garanti eller utfastelse i kontraktet rérande andrahandsuthyrning. Pa képarens
begaran villkorades daremot kopet av att koparen beviljades sddant godkdnnande. Képaren var darigenom, nar
kontraktet skrevs, inforstadd med att det kravds ett godkdnnande. Hon ombesoérjde vidare att foreningen
lamnade ett sddant godkdnnande. — Klagandena 1 var vél inférstddda med att kop av bostadsratt forutsatter
skriftlig form och att saljaren nar som helst innan kontraktet var skrivet, kan andra sig, och avsta fran att silja
eller sélja till vem han vill. Hon har under budgivningen bara vidarebefordrat séljarens besked i anledning av
képarens bud. — Hon vitsordar att en siffra ar fel i avrakningen av férmedlingsprovisionen. D3 slutsiffran ar ratt
har saljaren inte betalt for mycket i provision.

Klagandena 1 har i genmale inkommit med viss dokumentation och med hanvisning till denna
sammanfattningsuvis tillagt foljande. Av dokumentationen framgar att maklaren och siljaren tillstyrkt att
objektsbeskrivningen var felaktig och att de skulle ersdttas med en kostnadsférdelning mellan séljaren och
maklaren med 25 % - 75 %.

Klaganden 2 har i genmale sammanfattningsvis anfort féljande. Av mailvaxlingen med méaklaren framgar inte till
nagon del att han godkant det 6versianda forslaget till objektsbeskrivning. Maklarens meddelande fokuserar
istallet pa innehallet i fragelistorna. Han har signalerat om sin bristande alder och erfarenhet genom att patala
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att han fyllt i dessa ”sd gott han kunnat”. Han anser att det uppkommer en skyldighet for maklaren att
kontrollera uppgifter som tas in i objektsbeskrivningen nar frdga ar om icke obligatoriska uppgifter, vilket det ar
frdga om i detta fall. Maklaren har inte gjort ndgon sadan kontroll — Han har vid samtal med méaklaren efter
kdparnas reklamation fatt besked fran henne att hon skulle ordna detta med kdparen och darfor ocksa uppgivit
detta till koparna. Att bada parter avvisat méaklarens forslag till uppgorelse ar inte korrekt. Han har accepterat
maklarens forslag under forutsattning att aven en offert fér utbyte av bankskivor inhdmtades och kostnaden
fordelades pa samma satt som for golvet. Maklaren erbjod sig sta for 75 % av kostnaden, vilket synes markligt
om hon, som nu anférs anser att hon helt saknar ansvar for den uppkomna situationen. — Efter att maklaren
meddelat honom att han och képarna sjalva far klara ut fragan, har han funnit for gott att traffa en uppgorelse
med koparna for att undvika hotet om rattsliga atgarder.

Ansvarsndamndens bedémning

| drendet ar ostridigt att uppgifterna i maklarens objektsbeskrivning i fraga om material i golv och bankskivor
varit felaktigt. Det framkommer dock att maklaren Iatit saljaren ta del av ett utkast till objektsbeskrivning och
att saljaren darvid inte ifragasatt uppgifterna om materialet i golv och bankskivor, men val aterkommit med
synpunkter i annat avseende. Ansvarsnamnden anser mot den bakgrunden att maklaren haft ratt att utga ifran
att uppgifterna om material i golv och bankskivor var korrekta da uppgifterna angivits en beskrivning som
koparen dessforinnan kontrollerat och i den delen Iamnat utan erinran. Maklaren kan darfor inte - trots att
uppgifterna visat sig felaktiga — anses ha varit oaktsam eller i 6vrigt ha asidosatt god fastighetsmaéklarsed i den
delen. Betraffande fragan om ratten att hyra ut lagenheten i andra hand till familjemedlem konstaterar
Ansvarsnamnden att maklaren med anledning av koparens forfragan darom, kontrollerat med féreningens
foretradare vad stadgarna féreskrev och vilken installning man hade till uthyrning och redovisat installningen
for koparen. Saken har dven beaktats i kopeavtalet genom att det dar foreskrivits att kbpet ska aterga om
koparen ej beviljas intrade i bostadsrattsforeningen med godkdnnande for uthyrning av lagenheten till
familjemedlem lamnats enligt féreningen stadgar. Av foreningens stadgar framgar att lagenhetsinnehavaren far
upplata hela sin lagenhet i andra hand om styrelsen ger sitt samtycke. | arendet har inget annat framkommit &n
att sadant samtycke lamnats. Mot den bakgrunden kan Ansvarsnamnden inte finna anledning att kritisera den
information maklaren lamnat klagandena eller hennes agerande i fragan i 6vrigt. Ansvarsnamnden noterar
dartill att koparens intresse i den delen beaktats genom det satt pa vilket kopeavtalet utformats. Ifraga om
kritiken fran klagandena 1 vad géller maklarens besked under budgivningen, finner Ansvarsnamnden inget
annat visat an att maklaren fullgjort sin skyldighet att framféra alla bud till séljaren, som ar den som slutligen
har att bestdmma néar och till vem férsaljning ska ske och vilket pris som kan accepteras. Att méaklaren darvid
forst ger en spekulant besked att séljaren accepterat Iamnat bud men innan kopeavtal kommit till stand
aterkommer med besked att saljaren fatt ett nytt bud innebar saledes inte att maklaren agerat felaktigt, utan i
enlighet med sina skyldigheter. Vad slutligen géller det papekande klaganden 2 framfért rérande redovisningen
av formedlingsprovisionen finner Ansvarsnamnden frdga vara om en i sak betydelselos felskrift som vare sig
foranleder kritik i sig eller ar dgnat att paverka bedomningen av hur maklaren i 6vrigt har genomfort sitt

uppdrag.

Sammantaget foranleder anmalningarna i drendet ingen erinran mot méaklaren. Ansvarsnamnden beslutar
darfor avskriva drendet utan vidare atgard. (Beslut 2010-10-21)

AN 12/10

Fraga om fastighetsmaklarens agerande vid formedling av bostadsratt

| en anmalan som inkommit till Ansvarsnamnden har klaganden ifragasatt det satt pa vilket den anmalde
maklaren hanterat det bud han som spekulant framfort till maklaren i anslutning till maklarens formedling av
en bostadsratt. Till stod for anmalan har klaganden sammanfattningsvis anfort foljande. Han gav maklaren ett
specificerat affarserbjudande som innebar att han skulle betala det begérda priset, 650 000 kronor, samt ata
sig att ta hand om slutstadningen, under forutsattning att saljaren avslutade den planerade budgivningen och
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kommande visningar. Erbjudandet var tidsmassigt begrénsat till pdféljande dag kl 12.00. Om séljaren inte
accepterade detta inom angiven tid sa géllde istdllet ett anbud pa 600 000 kronor. Han blev uppringd av
maklaren som meddelade att séljaren accepterade erbjudandet och ddrmed stoppade ev budgivning och
kommande visningar. Det bestdmdes att man skulle traffas for kontraktsskrivning paféljande mandag. Pa
mandagsmorgonen kontaktade méaklaren honom och meddelade att en annan person nu hade lagt ett hogre
bud pa lagenheten och att sdljarna, trots tidigare 6verenskommelse, accepterat att motta detta bud. — Vid
diskussion med maklaren har denne uppgivit att det lagligt sett var tillatet att bryta muntliga
overenskommelser och att endast skriftliga kontrakt galler. Maklaren férklarade ocksa att det nya budet
baserats pa en forfragan fran den andre budgivaren angaende forsaljningslaget, varvid maklaren enligt egen
uppgift informerat denne om att det fanns en kdpare med vilken man avsag att skriva kontrakt samma dag.
Maklaren hade dven informerat om villkoren i det erbjudande han framfort och att saljaren tidigare hade
accepterat detta. Den andre budgivaren valde da att framfora ett bud som hade samma villkor som han sjalv
hade framfort, dock med den skillnaden att anbudssumman istéllet var 680 000 kronor. Nagon dag senare
saldes lagenheten till den andre budgivaren. - Genom maklarens férfarande kom den andre budgivaren att
uppfatta hans erbjudande som en del av en budgivning, vilket det inte varit att uppfatta som, utan som en
separat 6verenskommelse mellan honom och sdljaren. Maklaren har anvant affarsuppgoérelsen som en
havstang for att pa angivet satt hoja prisnivan i budgivningen pa ett satt som ar moraliskt forkastligt och
ofdrenligt med god maklaretik.

Maklaren har i yttrande éver anmalan redogjort for sitt formedlingsarbete och kontakterna med saljaren och
sammanfattningsvis ifragasatt vad hon skulle ha gjort annorlunda i den uppkomna situationen. Hon har till stéd
for sin installning anfort foljande. Hon visade lagenheten for klaganden ett par dagar fére ordinarie visning.
Dagen déarpa ringde klaganden upp och ville ldgga ett bud pa begért pris under forutsattning att det inte blev
fler visningar. Saljaren tackade da ne;j till erbjudandet. Vid den efterkommande ordinarie visningen kom den
spekulant som slutligen kopte lagenheten. Han visade da intresse for lagenheten men kunde inte ge nagot bud
eftersom han inte fatt klart med banken. Dagen darpa ringde klaganden pa nytt och upprepade sitt erbjudande
med tillagget att detta bara gallde till kl 12.00 féljande dag och att det om det inte accepterats i tid av saljaren
istallet 16d pa 600 000 kronor. Hon vidarebefordrade erbjudandet till séljaren som paféljande morgon
meddelade att man accepterade erbjudandet, vilket hon da omgaende meddelade klaganden. Vid samtalet
kom de 6verens om att hon skulle héra av sig till honom paféljande mandag for att bestamma tid for
kontraktsskrivning. — P4 mandagsmorgonen blev hon kontaktad av den spekulant som varit pa den ordinarie
visningen, som undrade hur det gatt med forsaljningen. Hon berattade att saljaren kommit 6verens om att gora
affar pa 650 000 kronor med en annan spekulant, klaganden, varvid spekulanten svarade att han nu fatt klart
med banken och ville lagga ett bud pa 680 000 kronor. Hon foérklarade att hon skulle framféra budet till
saljaren, men att det inte var sdkert att sdljarna skulle acceptera detta, eftersom man kommit 6verens med den
forste budgivaren. — Nar hon framférde det nya budet valde séljaren att acceptera detta, vilket hon darefter
meddelande klaganden. Kort darefter blev hon uppringd, forst av klagandens mor och darefter av klaganden
far. Bada ifragasatte hennes agerande. Hon forsokte forklara vilka lagar och regler som géller, men de ville inte
acceptera detta. Klagandens far uppmanade henne att kontakta den andre spekulanten och forklara laget for
honom. Hon ringde upp spekulanten som da sa sig sta fast vid sitt bud oavsett om budet fran klaganden var att
uppfatta som 600 000 eller 650 000 kronor. Dagen dérpa skrevs kontakt mellan séljaren och den andre
spekulanten.

Klaganden har, beredd tillfalle att yttra sig 6ver vad méaklaren anfort, gjort gallande att maklaren agerat
affarsmassigt oetiskt, dd hon maste ha informerat den andre spekulanten om villkoren i det erbjudande han
hade lamnat.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden finner efter genomgang av vad parterna anfort ingen anledning framfora kritik mot méaklaren.
Maklaren ar enligt god fastighetsmaklarsed alltid skyldig att till saljaren framféra alla bud som mottas, anda
fram till det att ett bindande kdpeavtal foreligger. Maklaren har med hansyn till hur klaganden i férevarande
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fall valt att utforma sitt anbud och hur handelseutvecklingen darefter sett ut, inte kunnat agera annorlunda an
hon gjort. Arendet skall darfér avskrivas utan ytterligare dtgird frdn Ansvarsndmndens sida.(Beslut 2010-10-21)

AN 1/11
Vigledande yttrande angaende konkurrerande provisionsansprak

Den situationen kan ibland uppkomma att en fastighetsmaéklare, trots entréget arbete under uppdragstiden,
inte lyckas medverka till att avtal kommer till stand mellan uppdragsgivaren och nagon av de spekulanter som
maklaren anvisat. Detta, men dven andra skal, kan medféra att en ny fastighetsméklare far saljarens uppdrag
att finna en kopare. | det fall avtal kommer till stand under den efterkommande maklarens uppdragstid och
med spekulant som anvisats av bada maklarna och ingen av méaklarna traffat formedlingsuppdrag med
ensamratt, galler sedvanliga provisionskriterier, vilket enligt gallande ratt innebar att man i forsta hand gor en
beddmning av vilken méklares arbete som huvudsakligen ar orsaken till att overlatelse kommit till stand. | detta
sammanhang ar det viktigt att papeka att god maklarsed kraver att den efterkommande fastighetsmaklaren
inte illojalt drar nytta av en tidigare kollegas arbete.

Nar ett uppdragsavtal upphor utan att 6verlatelse skett, aligger det enligt 2011 ars Fastighetsmaklarlag, den
maklare som eventuellt avser att senare framstalla ansprak pa provision, att upplysa uppdragsgivaren om att
en senare Overlatelse kan ge maklaren ratt till ersattning. Enligt god fastighetsmaklarsed ska maklaren i den
situationen aven till uppdragsgivaren éverlamna en forteckning 6ver de spekulanter han eller hon anser sig ha
anvisat till sdljaren under uppdragets bestand, med angivande av spekulanternas namn och adress eller
telefonnummer. Atgardernas syfte ar att klargéra for uppdragsgivaren att maklaren, dven om uppdraget
upphort, kan komma att gora gallande provisionsansprak for det fall ndgon av hans eller hennes anvisade
kunder sedermera skulle bli forvarvare och vilka dessa kunder ar. Det kan ocksa i detta sammanhang noteras
att det forhallandet att ett formedlingsuppdrag upphor inte innebar att ratten for maklaren att bearbeta redan
anvisade kunder har upphort. Inneborden av att uppdraget upphér ar att maklaren inte langre har ratt att
marknadsféra och anskaffa nya spekulanter till formedlingsobjektet. Manga konsumenter kdnner inte till dessa
regler varfor forteckningen dven har till syfte att informera om detta.

I Maklarsamfundets standardblankett for uppdragsavtal finns en sarskild fraga om formedlingsuppdrag tidigare
lamnats till annan fastighetsmaklare. Uppdragsgivarens svar pa fragan ska klarlagga huruvida det kan finnas ett
konkurrerande provisionsansprak fran en tidigare anlitad fastighetsméklare och ska foranleda en
efterkommande fastighetsmaklare att efterfraga dels vilken fastighetsmaklare som tidigare haft
formedlingsuppdrag och dels huruvida den tidigare fastighetsméaklaren har framstallt ndgot ansprak
betraffande provision vid 6verlatelse till tidigare anvisade spekulanter och om han eller hon 6verlamnat en
spekulantférteckning.

Ansvarsnamnden anser att risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom
kontakter mellan maklarna. Mot den bakgrunden anser Ansvarsndmnden att det foreligger en skyldighet for
efterkommande fastighetsmaklare att se till att han eller hon far del av en sddan spekulantférteckning som
berérs ovan. Har den tidigare maklaren underlatit att Iamna en forteckning, aligger det den efterkommande
maklaren att begara en sddan och en motsvarande skyldighet for den férsta maklaren att Iamna en forteckning.
Handlingsplikten aligger i forsta hand den efterkommande méaklaren, eftersom det &r férekomsten och
omfattningen av hans eller hennes formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla
provisioner.

Ansvarsnamnden anser inte att det 6verensstimmer med god fastighetsmaklarsed att inga ett
formedlingsuppdrag med ensamrétt utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella
provisionsansprak. Anledningen till detta &r att ett ensamrattsuppdrag, som dven innefattar spekulanter dar
tidigare fastighetsmaklare anser sig ha provisionskrav om kép kommer till stand, kan medféra att
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uppdragsgivaren med rattssystemets hjalp kan tvingas betala dubbla provisioner utan att vara medveten om
eller att ha kunskap om den ekonomiska risk som uppkommit. Efterkommande méklare ska darfoér anses skyldig
att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamrétt.

Det kan anmarkas att ett undantag betraffande vissa spekulanter fran ensamratten inte betyder att den senare
fastighetsmaklaren inte kan ha ratt till provision om nagon av de undantagna spekulanterna skulle képa
fastigheten, utan undantaget leder till att situationen far bedémas efter de sedvanliga provisionskriterier som
géller om bada fastighetsmaklarna haft formedlingsuppdrag utan ensamratt.

Ansvarsnamnden anser vidare att spekulantférteckningen har ett sa ndra samband med den efterkommande
maklarens uppdragsavtal att den méaklaren inte far paborja formedlingsuppdraget forran forteckningen
overlamnats. Normalt ar det lampligt att i en eventuell ensamratt undanta de spekulanter som redovisats pa
forteckningen.

Kan en spekulantférteckning inte erhallas ar alternativet for den efterkommande maéklaren att generellt
undanta tidigare maklarens spekulanter fran sin ensamratt.

Ansvarsnamnden vill sarskilt understryka att spekulanter som upptagits pa spekulantforteckningen inte far
sarbehandlas jamfort med andra spekulanter.

Ansvarsnamnden kommer att beakta detta uttalande vid prévning av konkurrerande provisionsansprak.
(Beslut 2011-04-13)

Det ar den méklare som beddms ha ratt till provision som ska erhalla den fakturerade provisionen. Skulle
storleken pa provisionen vara annan har han rétt till den avtalade provisionen enligt sitt formedlingsuppdrag.
Detta kan eventuellt betyda att han kan fakturera ev mellanskillnad till uppdragsgivaren.

AN 13/10 - SKILJEDOM meddelad den 17 juni 2011 i Solna av Miklarsamfundets Ansvarsnamnd

Maklare A och maklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister ledamoter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda ledaméterna.

Maklare A har pakallat skiljenamndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.

Bakgrund

Maklare A fick den 28 maj 2009 skriftligen i uppdrag att formedla forsaljning av fastigheten. Uppdraget, som
géllde tills vidare, var forenat med ensamratt till den 27 augusti 2009 och |6pte darefter vidare utan ensamratt
savida inte ny ensamrattsperiod dessforinnan avtalades. Provisionen angavs till 1,95 % pa del av képeskillingen
upp till 4.900.000 kronor och 10 % pa kopeskilling Gver 4.900.000 kronor, inkl moms. | provisionen ingick dven
kostnad for fotografering och energideklaration.

Maklare B fick den 1 mars 2010 skriftligen i uppdrag att formedIla fastigheten. Uppdraget géllde med ensamratt
under en tid av tre manader, raknat fran avtalsdagen till och med den 28 maj 2010. Efter denna dag géllde
uppdraget tills vidare - utan ensamratt - tills uppsagning sker. Provisionen angavs till 4,5 % av blivande
kopeskilling, inkl moms. Som 6verenskommet utgangspris angavs 4.675.000 kronor. Avtalet innehaller vare sig
uppgift om att annan maklare tidigare anlitats, eller uppgift om att spekulanter anvisade av tidigare maklare
undantagits fran ensamratten.

Fastigheten dverlats via maklare B enligt kopekontrakt av den 19 april 2010 for en kdpeskilling om
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4.200.000 kr med tilltrdde den 1 juli 2010.

Fastighetsmaklare A har i huvudsak anfort féljande:

Skriftligt formedlingsuppdrag upprattades med séljarna den 28 maj 2010. Under forsaljningsprocessen
etablerade hon kontakt med en mycket intresserad kund, FB, som ocksa ar den som sedermera kom att kopa
fastigheten. FB visade ett seridst intresse redan fran borjan och kom med bud som samtliga vidarebefordrades
till séljarna. Utgdngspriset var bestamt till 4.875.000 kr och det forsta bud FB gav i september 2009 var pa
4.800.000 kronor inkl l16sore, alternativt 4.600.000 kronor exklusive l6sore.

Budet framfordes till en av sdljarna per telefon, men efter att dessa diskuterat budet aterkom de med besked
att de inte var intresserade av bud under utgangspriset. Detta besked framférde hon da till FB. Intresset
kvarstod dock. Han lat utfora en besiktning av fastigheten och genomforde ett flertal besok pa fastigheten,
bade sjalv och tillsammans med sin familj och bekanta, men kidnde att man inte kom langre.

Den 19 januari 2010 bekraftade hon skriftligen att formedlingsuppdraget upphort och redovisade i
bekraftelsebrevet vilka spekulanter hon anvisat under uppdraget. Bland dessa aterfanns den slutlige koparen
FB.

Senare under varvintern 2010 6vergick uppdraget till maklare B. Denne kontaktade henne under sitt
formedlingsarbete for att ta del av hennes provisionsansprak vid en eventuell férsaljning. Hon framforde da ett
ansprak pa 70.000 kr i arvode om forsaljning skulle komma att ske till FB, vilket hon dven meddelade till
saljarna.

Den 18 juni 2010 skickade hon en faktura till maklare B pa 70.000 kr. Detta gjordes i samband med det
forestaende tilltradet sa att maklare B skulle kunna reglera arvodet med séljarna.

Den 10 juli 2010 mottog hon ett bestridande av fakturan och valde da att ge in anmalan till skiljendamnden.

Maklare B har i huvudsak anfort foljande

Det ar riktigt att maklare A fore honom haft uppdraget att formedla sdljarnas fastighet. Maklare A kom dock att
sjalv sdga upp uppdraget efter att ha misslyckats. Saljarna har klart deklarerat sitt missnéje med maklare A:s
formedlingsarbete. Efter maklare A:s uppsagning tvingades saljarna anlita ny maklare vilket de gjorde genom
att anlita honom den 1 mars 2010. — Séljarna har forklarat att de misstanker att maklare A inte prioriterade
formedling pga av att fastigheten hade bade en kommersiell del och en bostadsdel och darfér var svarsald.
Saljarna uppfattade att maklare A var mycket svar att na och inte dterkom nar de sokte henne. Hon visade
bristande engagemang och intresse for forsaljningen och var vid visningar ovillig att félja med spekulanterna
runt pa fastigheten. Hon stallde dven in tilltankta visningar utan att underratta saljarna om orsaken. Den
slutlige koparen FB, kritiserade méaklare A for att hon inte upplyst honom om att han inte kunde fa uppskov om
han valde att kbpa den aktuella fastigheten, eftersom den var klassificerad som naringsfastighet. Om detta
informerades han senare av maklare B.

Maklare A har - sa som det far férstas - uppmanat siljarna att ldgga ett falskt bud pa fastigheten genom att hon i
ett mail till séljarna skrev; ” F férhandlar med provinsbanken. Om ni vill s@ léigg ett motbud till F som han kan ta
stdllning till. Han véntar bara pd en konkurrent som ska géra att han “mdste” héja sitt bud....”. Saljarna deklarerade
att de inte var intresserade av att medverka till falska bud och avstod fran att félja uppmaningen. Aven képaren FB
uppfattade att méaklaren arbetade med falsk budgivning. Han hade hort att det forekom ett bud pa 3.500.000 kr
och valde darfor att lagga ett bud pa 3.600.000 kr. Han skrev senare i ett mail att han ”via sdkra kdllor insett att
budet pa 3,5 inte var sanningsenligt...”.

Han gor gallande att det saknas provisionsgrundande orsakssamband mellan forséljningen av fastigheten och
maklare A:s formedlingsarbete. Forsdljningen har inte varit frukten av méaklare A:s férmedling och han har saledes
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inte dragit nytta av det arbete maklare A utfort. Hans eget agerande strider inte mot god maklarsed. Han aberopar
maklare A:s uppsagning av uppdraget och diverse e-postmeddelanden fran sdljarna som skriftlig bevisning.

Maklare A har i genmile anfort féljande. Nagot missndje fran saljarna framfordes aldrig under hennes uppdragstid.
Hon har prioriterat det aktuella uppdraget pa samma satt som vilket uppdrag som helst, taxeringskoden har helt
saknat betydelse. Vad galler FB:s majligheter att fa uppskov har hon pa fraga fran denne i det avseendet och ifraga
om mojligheten att taxera om fastigheten, hanvisat till skattemyndigheten. Vad géller pastaendet om falska bud har
sdljarna uppmanats av henne att komma med ett motbud till det av FB Iamnade budet. Hon informerade FB och
sdljarna om att en annan budgivare forklarat sig som maxbud kunna erbjuda 3.500.000 kr, vilket var det hogsta
belopp denne kunde fa finansiering for via sin bank. FB valde da att hoja sitt bud till 3.600.000 kronor.

Maklare B har i yttrande i allt vasentligt vidhallit vad som tidigare anforts.

Ansvarsnamndens bedémning
Nar tva fastighetsmaklare parallellt eller efter varandra fatt i uppdrag att formedla en fastighet, finns risk att
bada maklarna gor géllande ratt till provision efter att en forsaljning av fastigheten kommit till stand.

Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Om den efterkommande maklaren (maklare B) inte via uppdragsgivaren fatt del av en spekulantforteckning
fran den forste maklaren (maklare A) anser Ansvarsnamnden att det ankommer pa maklare B att begara att fa
en sadan fran maklare A och en motsvarande skyldighet for denne att Iamna en forteckning.

Handlingsplikten aligger i forsta hand méklare B, eftersom det ar omfattningen av hans eller hennes
formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner. Ansvarsnamnden anser inte att
det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag utan att ha beaktat en tidigare
fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Maklare B ska darfor anses skyldig att skriftligen i
uppdragsavtalet undanta méaklare A:s listade spekulanter fran sin ensamratt sa att man vid prévning av ratten
till provision istallet har att utga ifran de allmanna provisionsrattsliga regler som ar tillampliga nar bada
fastighetsmaklarna haft férmedlingsuppdrag utan ensamratt. Har maklare B i det enskilda drendet underlatit
att undanta maklare A:s spekulanter i sitt formedlingsuppdrag, bortser Ansvarsnamnden vid sin provning fran
den rattsverkan maklare B:s ensamratt normalt skulle ha.

Vad géller ratten till provision enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda
for att en fastighetsmaklare ska ha ratt till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt: Maklaren ska ha haft
i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens objekt, maklaren ska ha anvisat den blivande kdparen
for uppdragsgivaren, ett avtal om Overlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade
spekulanten och ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den
situation dar tva maklare successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige koparen,
framgar det av Hogsta domstolens rattspraxis att frdgan om orsakssambandet blir avgérande och att det da
maste provas vilken av méaklarnas verksamhet som ska anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till
stand. | regel leder en sddan bedémning till att provisionen tillkommer den som forst anvisade spekulanten till
uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara storre mellan de atgarder méaklare B vidtagit och det
kop som kommit till stand, kan provisionen istéllet tillfalla denne. Har bada méaklarna i betydande grad
medverkat till att kopet kommit till stand, kan slutligen en férdelning av provisionen anses skalig.

Ansvarsnamnden konstaterar att maklare B underlatit att i sitt uppdragsavtal undanta maklare A:s eventuella
spekulanter fran sin ensamréatt. Mot den bakgrunden anser ndmnden att det vid den fortsatta bedémningen

ska ske med bortseende fran méaklare B:s ensamritt.

Ansvarsnamnden finner klarlagt att bada maklarna anvisat den slutlige kdparen till séljarna, men att maklare A ar
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den av méklarna som under sin uppdragstid varit forst att gora detta. Under méaklare A:s uppdragstid har den
slutlige képaren visats fastigheten ett flertal gdnger och dven besiktigat fastigheten via anlitad besiktningsman samt
framfort ett flertal bud pa fastigheten som séljaren dock da avvisat.

Efter att uppdraget overgatt till maklare B har forhandlingarna fortgatt mellan saljare och képare och slutligen
lett fram till ett bindande kop varvid kdpekontrakt tecknats genom maklare B:s férsorg.

Den kritik mot maklare A:s férmedlingsarbete fran saljare och képare som maklare B hanvisat till anser
namnden inte dr dgnat att paverka bedémningen.

Vid en sammantagen bedémning finner Ansvarsnamnden att de bada méklarna i sddan utstrackning bidragit till
det slutligen tillkomna képeavtalet att en halftendelning dem emellan framstar som skalig. Da méaklarnas
uppdragsavtal skiljer sig at vad galler provisionens storlek ska vardera maklarens halftendel faststallas med
utgangspunkt i vederborandes uppdragsavtal.

Ansvarsnamndens avgorande

Ansvarsnamnden faststaller att maklare A ar berattigad till 50 % av provisionen enligt villkoren for maklare A:s
formedlingsuppdrag, vilket innebar en provision om 40.950 kronor inklusive moms, att maklare B ar berattigad
till 50 % av provisionen enligt villkoren for maklare B:s formedlingsuppdrag, vilket innebar en provision om
94.500 kronor inklusive moms, och att kostnaderna for skiljeférfarandet pa 5.000 kronor inkl moms med
hansyn till utgangen ska delas lika mellan parterna, innebarande att vardera part ska betala 2.500 kronor inkl
momes. (Beslut 2011-04-13)

AN 14/10 - SKILJEDOM meddelad den 17 juni 2011 i Solna av Miklarsamfundets Ansvarsnamnd

Maklare A och maklare B ar medlemmar i Maklarsamfundet. Enligt 6.1 i Reglementet for Maklarsamfundets
Ansvarsnamnd utgor Ansvarsnamnden ocksa skiljenamnd vid provisionstvister ledaméter emellan. Prévning far
pakallas av en av de berérda ledamoterna.

Maklare A har pakallat skiljendmndsprovning i en provisionstvist med maklare B. Parterna har utvecklat sin talan
skriftligen.

Bakgrund

Maklare A fick den 9 februari 2010 skriftligen i uppdrag att formedla forsaljning av fastigheten. Uppdraget
géllde med ensamrétt under en tid av tre manader, raknat fran avtalsdagen till och med den 9 maj 2010. Efter
denna dag gallde uppdraget tills vidare - utan ensamratt - tills uppsagning sker. Provisionen angavs till 3,25 %
av blivande kopeskilling, inkl moms. Vidare avtalades "Kommer bindande kop ej till stand — utgar ingen kostnad
for uppdragsgivaren utover faktiska annonskostnader till ett maximalt belopp om 2.500 kr inkl moms.” Uppgift
om overenskommet utgangspris saknas i avtalet.

Maklare B fick den 14 juni 2010 skriftligen i uppdrag att formedIla fastigheten. Uppdraget géllde med ensamratt
fran denna dag till den 14 september 2010. Om underratelse om att uppdraget ska upphora inte meddelats
senast 14 dagar fore uppdragstidens utgang I6per uppdraget efter den ursprungligen avtalade uppdragstiden
vidare utan ensamratt med en 6msesidig uppsagningstid om 14 dagar.

Provisionen angavs till 2,75 % pa kopeskillingen inkl moms. | avtalet har antecknats att annan maklare tidigare
anlitats for formedling av objektet. Inga spekulanter som anvisats av annan maklare har i avtalet undantagits
fran ensamratten.

Fastigheten dverlats via maklare B enligt kopekontrakt av den 6 juli 2010 fér en kdpeskilling om 2.750.000 kr

med angivet tilltrdde enligt 6verenskommelse, dock senast den 12 augusti 2010. Tilltrdde kom att ske den 5
augusti 2010, varvid kopebrev upprattades. Maklare B erhéll den 20 juli 2010 formedlingsprovision med 75.625
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kronor inkl moms.

Maklare A har i huvudsak anfort foljande

Uppdrag med dgarna av fastigheten tecknades den 9 februari 2010. Avtalet sades upp av dgarna den 15 juni
2010. Fastigheten hade da saluférts vid fyra 6ppna visningar samt tva privata. Vid uppsdgningen lamnades en
lista till &garna pa de spekulanter som varit pa visningarna for att de skulle kunna ldamna den till ev. ny maklare.
Han blev inte kontaktad av méklare B, utan tog istallet sjalv kontakt med honom for att stimma av att han fatt
den upprattade spekulantlistan. Det hade méaklare B fatt, varfor han lamnade sina kontaktuppgifter till honom
och kom 6éverens om att maklare B skulle ta kontakt om en kommande kontraktsskrivning skulle bli aktuell med
nagon av hans anvisade spekulanter. — I augusti 2010 fick han av en tillfallighet veta att den som blev kdpare
hade varit pa en av hans visningar och visat stort intresse for fastigheten. Efter att en kollega hort sig for hos
Maklarsamfundet om vad som var brukligt i en liknande situation kontaktade han maklare B och gav honom ett
forslag pa fordelning av provisionen. Méaklare B sa att han skulle aterkomma, men gjorde inte det, varfor han
sjalv fick soka méaklare B upprepade ganger, innan han slutligen aterkom. Maklare B forklarade sig da inte ha for
avsikt att dela med sig av provisionen. Han yrkar att fa del av arvodet och héanvisar till att han lagt ner stor
arbetsinsats och engagemang for att fa till stand ett avtal mellan séljare och intressenter, att differensen
mellan av honom framférda bud och faktisk kdpeskilling ar ca 1,8 %, och att tidsperioden mellan uppsagt
uppdrag och patecknat avtal 4r minimal.

Maklare B har i huvudsak anfort foljande

Saljarna anlitade honom for forsaljning av sitt objekt av det enkla skalet att de forvarvat en ny bostad genom
en kollega till honom. Maklare A hade inte lyckats hitta nagon képare, och de vande sig darfor till honom. Han
forklarade att han garna forsokte hjalpa saljaren i den besvarliga situation de hamnat i och férklarade for
sdljarna att de dock riskerade att fa betala dubbel provision om de inte sag till att géra klart med méklare A.
Saljaren bedyrade att uppdraget med méklare A hade gatt ut, de skulle bara betala en faktura pa vissa
kostnader, innan de kunde ga vidare med forsaljningen.

Han paborjade darefter formedlingsarbetet omgaende eftersom tiden var knapp for att undvika kontraktsbrott
avseende det forvarv sdljarna gjort genom hans kollega. Den slutlige kbparen férklarade sig intresserad av ett
kop men hade dessférinnan flera byggnadstekniska fragor kring en tilltankt ombyggnad som de diskuterade
med honom. Efter hans radgivning och information kdnde de sig trygga att ga vidare med ett kop. Séljaren
informerades om detta och valde da att sélja till denne.

— Det ar anmarkningsvart att méaklare A inte agerat for saljarens basta da hans uppdrag var aktivt. Om man
misslyckas som maklare att fa en forsaljning till stand ar det enligt hans uppfattning bra frackt att i efterhand
begéra del av provisionen, nar uppdraget tagits 6ver av annan maklare. Maklarna pa det féretag dar han ar
verksam kraver aldrig provision om de inte lyckas formedla en forséljning, utan dnskar naste maklare lycka till,
allt for kundens basta.

Ansvarsnamndens bedémning

Nar tva fastighetsmaklare parallellt eller efter varandra fatt i uppdrag att formedla en fastighet eller annan
bostad, finns risk att bada méaklarna gor gallande ratt till provision efter att en forsaljning kommit till stand.
Ansvarsnamnden har i ett vagledande principuttalande (se AN 13/00, beslutsdatum 2000-12-04) klargjort att
risken for problem med dubbla provisionskrav i forsta hand ska undanrdjas genom kontakter mellan maklarna.
Om den efterkommande maklaren (maklare B) inte via uppdragsgivaren fatt del av en spekulantforteckning
fran den forste maklaren (maklare A) anser Ansvarsnamnden att det ankommer pa maklare B att begara att fa
en sadan fran maklare A och en motsvarande skyldighet for denne att Iamna en forteckning.

Handlingsplikten aligger i forsta hand méklare B, eftersom det ar omfattningen av hans eller hennes
formedlingsuppdrag som medfor att risk uppkommer for dubbla provisioner. Ansvarsnamnden anser inte att
det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att inga ett féormedlingsuppdrag utan att ha beaktat en tidigare
fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Maklare B ska darfor anses skyldig att skriftligen i
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uppdragsavtalet undanta méaklare A:s listade spekulanter fran sin ensamratt sd att man vid provning av ratten
till provision istéllet har att utga ifran de allmanna provisionsrattsliga regler som ar tillampliga nar bada
fastighetsméaklarna haft formedlingsuppdrag utan ensamratt. Har maklare B i det enskilda drendet underlatit
att undanta méaklare A:s spekulanter i sitt formedlingsuppdrag, bortser Ansvarsndmnden vid sin provning fran
den rattsverkan maklare B:s ensamratt normalt skulle ha.

Vad gialler ratten till provision enligt fastighetsmaklarlagens regler ska féljande forutsattningar vara uppfyllda
for att en fastighetsmaklare ska ha rétt till provision nar uppdraget |6per utan ensamratt: Maklaren ska ha haft
i uppdrag att formedla forsaljning av uppdragsgivarens objekt, maklaren ska ha anvisat den blivande képaren
for uppdragsgivaren, ett avtal om overlatelse ska ha ingatts mellan uppdragsgivaren och den anvisade
spekulanten och ska foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stand. | den
situation dar tva maklare successivt medverkat och bada inom sin uppdragstid anvisat den slutlige koparen,
framgar det av Hogsta domstolens rattspraxis att fragan om orsakssambandet blir avgérande och att det da
maste provas vilken av méaklarnas verksamhet som ska anses ha haft storst betydelse for att ett kop kommit till
stand. | regel leder en sadan bedémning till att provisionen tillkommer den som forst anvisade spekulanten till
uppdragsgivaren. Om orsakssambandet kan anses vara stérre mellan de atgarder méaklare B vidtagit och det
kop som kommit till stand, kan provisionen istallet tillfalla denne. Har bada maklarna i betydande grad
medverkat till att képet kommit till stand, kan slutligen en fordelning av provisionen anses skalig.

Ansvarsnamnden noterar att maklare B i sitt uppdragsavtal antecknat att annan maklare tidigare anlitats for
formedling av fastigheten. Der framgar ocksa klart av handlingarna i drendet att maklare B var medveten om
maklare A:s tidigare uppdrag. Trots detta har maklare B underlatit att undanta tidigare maklares eventuellt
anvisade spekulanter fran sin ensamratt, utan enbart uppmanat uppdragsgivare att “gora klart med den forste
maklaren” . Mot den bakgrunden anser ndmnden att den fortsatta bedomningen ska ske med bortseende fran
maklare B:s ensamratt.

Ansvarsnamnden finner klarlagt att maklare A under sin uppdragstid vidtagit flera olika formedlingsatgarder
och darvid genomfort flera visningar av fastigheten, bland annat for de slutliga kdparna. Dessa har dven
antecknats i den spekulantforteckning som maklare A lamnade till sdljarna efter att dessa sagt upp uppdraget.
Den av maklare A presenterade utredningen ger dock inte vid handen att visningen eller ndgon annan
formedlingsatgard fran maklare A:s sida lett till att de slutliga koparna lagt nagot bud eller visat annat konkret
intresse for ett kop av fastigheten under maklare A:s uppdragstid. Da detta enligt namndens uppfattning maste
kravas for att maklare A ska anses ha anvisat dessa som képare, finner namnden sammantaget inte klarlagt att
maklare A vidtagit sadana atgarder att han kan anses berattigad till provision i konkurrens med méklare B, som
saval anvisat koparna till saljaren, lamnat radgivning som kan antas ha varit betydelsefull for kdparens kopbeslut
och slutligen genom att ha varit den som medverkat vid kopekontraktets tillkomst.

Ansvarsnamndens avgorande
Ansvarsnamnden faststaller att maklare B ensam ar den av méaklarna som ar berattigad till provision.

Vid denna utgang ska kostnaden for namndens provning, 5.000 kr, betalas av maklare A. (Beslut 2011-04-13)

AN 15/10

Fraga om fastighetsmaklarens upplysningsskyldighet rérande kostnader fér uppviarmning samt el och
vattenforbrukning i formedlad bostadsratt

| en anmélan som inkommit till Ansvarsndmnden har anmélaren begért att ndmnden utdelar varning till den
anmalde méaklaren och kritiskt granskar verksamheten hos det maklarféretag dar maklaren arbetar. Fraga ar
huvudsakligen om att den presentation av objektet, en bostadsratt, som anmalaren tagit del av pa internet,
formulerats sa att det felaktigt kunnat tolkas som att vatten och varmvatten ingar i manadsavgiften, trots att sa
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inte ar fallet. Kostnad for el anges inte alls.

Av parterna anforda omstandigheter

Anméilaren anfor att de aktuella férbrukningsutgifterna ar av intresse for en kdpare att kanna till. Kostnaden for
varme och el uppgar till ca 500 kr per manad och det framgar inte heller att det tillkommer en administrativ
avgift i féreningen pa ca 500 kr per ar. — Han har i férevarande fall inte varit spekulant pa den aktuella
bostadsratten, men ar bosatt i samma bostadsrattsforening. Han har dock som davarande kdpare i ett av
namndens tidigare drenden, anmalt en annan maklare vid samma maklarforetag, for en liknande brist, vilket da
lett till att denne maklare kritiserats av ndmnden. Trots detta har maklarna vid foretaget inte tagit till sig av
kritiken, d3 delvis samma uppgifter saknas i den nu anmilde méaklarens presentation. Aven uppgifter om en
kommande hissrenovering saknas trots att dessa ar val kanda i féreningen och borde ha kontrollerats av
maklaren.

Till anmalan har bifogats en utskrift av maklarens beskrivning pa internet, daterad 2010-08-20. Under rubriken
Ekonomi anges bl a ”Avgift /hyra 3 501 kr/man. | manadsavgiften ingdr vatten och Varmvatten, uppvédrmning
och bredband tillkommer”. Nagon uppgift om forestdende hissrenovering, finns inte angiven.

Midklaren bestrider att han agerat vare sig oaktsamt eller vardslost i samband med férmedlingen eller i Gvrigt
agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. Anmaélarens kritik bygger pa uppgifter som aterfunnits i den
salubeskrivning som férekommit via internet. | samband med férmedlingen har han dock upprattat en
objektsbeskrivning som till alla delar uppfyller de krav som stélls i gallande lagstiftning. Objektsbeskrivningen
har delats ut till samtliga intressenter som varit pa visning. Anmalaren har aldrig varit i kontakt med honom
eller varit pa ndgon av hans visningar av objektet, da hade han fatt del av objektsbeskrivningen. Denna
innehaller klart och tydligt uppgift om att varmvatten, uppvarmning och bredband tillkommer. - Ingen av
intressenterna pa lagenheten har riktat kritik mot beskrivningen eller angivit att nagon oklarhet skulle foreligga.
- Saljaren har till honom lamnat uppgift om en kostnad for varmvatten och uppvarmning pa ca 600 kronor.
Nagon uppgift om av del av kostnaden bestod av en administrativ avgift har siljaren inte lamnat. De uppgifter
saljaren lamnat till honom har han i sin tur lamnat till intressenterna. Han har dven klart och tydligt informerat
om den kommande hissrenoveringen.

Till yttrandet har méaklaren bifogat en mer utforlig objektsbeskrivning. | denna star angivet ” Avgift 3.501
kr/man inkl vatten. Varmvatten, uppvarmning och bredband tillkommer”. Vidare omndmns att foreningen
kommer "gobra vid hissen”.

Anmdlaren har i kompletterande yttrande framhallit att maklaren inte bestritt att uppgifterna i beskrivningen
pa internet varit felaktiga i de avseenden han patalat. Eftersom beskrivningen pa internet darmed varit oriktig
och vilseledande, sa har maklaren agerat i strid med bade maklarlagen och god fastighetsmaklarsed.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar att fastighetsmaklaren enligt fastighetsmaklarlagen har skyldighet att uppratta
och tillhandahalla képaren en objektsbeskrivning vars innehall uppfyller lagens krav. Maklaren har da att lagga
sig vinn om att beskrivningen innehaller korrekta uppgifter. Lagens krav omfattar formellt inte de liknande
beskrivningar av objektet som maklaren ofta i ett tidigt skede av férmedlingsprocessen publicerar pa internet
som ett forsta led i marknadsforingen av objektet. Ansvarsnamnden finner klarlagt att de bristfalliga uppgifter
som anmalaren kritiserat méaklaren for, enbart har aterfunnits i méklarens beskrivning pa internet, medan
motsvarande uppgifter rattats i den objektsbeskrivning maklaren sedermera tillhandahallit spekulanter pa
objektet.

Ansvarsnamnden finner visserligen skal att framhalla vikten av att dven uppgifter i beskrivningar pa internet
bor vara korrekta, men anser i férevarande fall bristerna vara av begransad betydelse och ndrmast ha
karaktaren av ett uppenbart skrivfel som sannolikt inte riskerat leda till att nagon kund vilseletts av innehallet.
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Arendet féranleder darfér ingen ytterligare &tgérd frdn Ansvarsndmnden sida. (Beslut 2011-04-13)
AN 16/10
Fraga om skiligheten av i uppdragsavtalet intagen bestimmelse om provision

I en anmélan som inkommit till Ansvarsnamnden har anmaélaren ifragasatt maklarens gjorda intagsvérdering
och som det far forstas - skaligheten av det provisionsansprak maklaren framstallt med stod av uppdragsavtalet
enligt vilket provisionen avtalats till ett fast belopp upp till viss angiven képeskilling och med 10 % pa eventuellt
overskjutande belopp.

Av parterna anforda omstdndigheter

Anmdlaren har med hjalp av den anmalde maklaren salt en obebyggd tomt i Norrland. | uppdragsavtalet
bestamdes utgangspriset till 345.000 kronor och avtalades att formedlingsprovision skulle erlaggas av
uppdragsgivaren “med 25.000 kronor upp till 400.000 kronor, 10 % pa 6verskjutande belopp”. Avtalet ar
undertecknat den 26 augusti 2010. Redan den 27 augusti kom ett férsta bud pa 345.000 kronor och den 1
september stannade buden pa 650.000 kronor. Detta gav en provision till maklaren pa 25.000 kronor + 10 % pa
250.000 kronor, eller 50.000 kronor. — Det ifrdgasatts om maklaren ”hallit sig val underrattad om
prisutvecklingen inom sitt verksamhetsomrade” (Maklarsamfundets etiska regler, punkt 2.1.), da han angivit ett
sd lagt utgangspris som 345.000 kronor. — Tomten ligger i ett attraktivt omrade. Det ar oskaligt att ta 10 % pa sa
stor del av képesumman som 250.000 kronor.

Till anmalan har bifogats uppdragsavtal med innehall enligt ovan och en budférteckning utvisande en
budgivning mellan i huvudsak tva budgivare, med ett hogsta bud pa 650.000 kronor.

Modklaren har gjort géllande att han bedémt marknadsvardet till ca 400.000 kronor och som ett forsiktigt
bedémt marknadspris da foreslagit 345.000 kronor. Detta har ocksd bestamts som utgangspris. Avtalets
”provisionsstege” borjade forst vid 400.000 kronor vilket Iag i linje med det av honom bedémda
marknadsvardet, medan minimiprovisionen uppgick till blygsamma 25.000 kronor.

— Budgivning gick over forvantan och anmalaren har enligt hans uppfattning all anledning att vara néjd med
affaren.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar att det ar av stor vikt att fastighetsméklaren pa satt som Méaklarsamfundets
etiska regler anger, haller sig val underrattad om prisutvecklingen inom sitt verksamhetsomrade. Detta galler
sarskilt i fall da en avtalsmodell tillampas dar berdkningen av provisionens storlek, direkt eller indirekt, baseras
pa en av maklaren gjord bedomning av marknadsvardet.

For det fall en méaklare vid tillampning av en sddan avtalsmodell som féorekommit i drendet, vid upprepade
formedlingar skulle pavisas ha féreslagit ett utgangspris som understiger maklarens bedémda marknadsvarde
och det slutliga priset i dessa fall dartill pavisats bli betydligt hogre, skulle méklarens agerande inte anses
overstamma med Maklarsamfundets etiska regler och dven anses sta i strid med god fastighetsméklarsed.

Namnden anser det dock inte mojligt att med utgangspunkt frdn omstandigheterna i ett enskilt fall, dar en
snabb budgivning mellan tvd huvudspekulanter lett till ett betydligt hogre pris an maklaren bedomt som
marknadsvardet infor féormedlingen, finna klarlagt att méklaren brustit i sitt agerande pa ovan angivet satt.
Namnden anser inte heller att den begarda provisionen i férevarande fall &r oskélig, da den fasta
provisionsdelen bestamt till en nivda som motsvarar vad som ofta férekommer som s.k. minimiprovision och det
tillkommande beloppet ar resultatet av en budgivning som det inte kan forutsattas att maklaren kunnat rakna
med.
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Ansvarsnamnden beslutar mot den angivna bakgrunden avskriva drendet utan ytterligare atgarder.
(Beslut 2011-04-13)

AN 17/10

Fraga om maklaren agerat vilseledande vid erbjudande att vara bekant behjalplig vid ombildning av
hyresritt till bostadsratt — dven fraga om maklaren dgnat sig at fastighetshandel

| en anmaélan som inkommit till Ansvarsnamnden har anmalaren gjort géllande att maklaren agnat sig at handel
for egen del och vilselett henne att agera pa satt hon inte skulle ha gjort om hon inte litat pd méaklaren.
Maklaren har varit anmalaren behjalplig att vid ombildning fran hyresratt till bostadsratt tillsammans med sin
make forvarva den lagenhet anmalaren tidigare hyrt och darefter sdlja den via annan fastighetsmaklare.
Maklaren har darvid ordnat finansiering av kopet av bostadsrdtten genom att i eget namn uppta Ian med
sakerhet i bostadsratten som darvid pantsatts av anmalaren och hennes make. Maklaren har efter genomford
forsaljning, under aberopande av upprattat avtal med anmalaren betingat sig 50 % av vinsten fran férsaljningen
for sin medverkan och 6vrigt bistand vid ombildningen. Av handlingar i drendet framgar att saken ar foremal
for prévning i allman domstol.

Av parterna anférda omstandigheter

Anmdilaren har i drendet redogjort for sin tidigare bekantskap med maklaren och det fértroende hon mot den
bakgrunden hyst for maklaren samt detaljerat beskrivit hur hon uppfattat méklarens olika atgarder och dvriga
agerande i samband med att hennes hyreslagenhet ombildades till bostadsratt och sedermera férsaldes via
annan fastighetsmaklare. Hon har uppfattat att maklaren tillsammans med henne skulle kopa bostadsratten,
endera skulle han kdpa 10 % eller 90 %, vilket ar hon osaker pa. Han erbjod sig att géra detta kostnadsfritt men
hon forklarade sig beredd att betala honom en ersattning pa 25.000 kronor, vilket hon uppfattade att han
accepterade. — Hon presenterades ett avtal som enligt maklarens uppgift enbart skulle anvandas gentemot
bostadsrattsforeningen. Maklaren bedyrade att avtalet inte skulle vara giltigt dem emellan. — Maklaren
foretradde henne vid den extra foreningsstimma dar det beslutades att féreningen skulle kopa fastigheten och
ombilda till bostadsratt. — Maklaren kérde henne till ett mote pa Handelsbanken dar hon ombads underteckna
vissa lanehandlingar, varvid han framholl - ”du kan lita pa mig”. Av dokument anmalaren senare fatt del av
framgar att maklaren da uppburit Ian med bostadsratten som sakerhet. Lanebeloppet motsvarar den insats
som betalades for bostadsratten vid ombildningen. — | det upplatelseavtal hon senare fatt del av &r hon och
maken upptagna som medlemmar i féreningen. Nagra dagar senare fick hon ett paskrivet uppdragsavtal som
gav en annan namngiven maklare i uppdrag att med ensamratt formedla forsaljning av bostadsratten. Vilken
Ooverenskommelse som traffats med denna maklare saknar hon kunskap om. Bostadsratten saldes genom
denna méaklare och av képehandlingarna framgar att hon och hennes make da féretrdddes av den anmalde
maklaren som ombud. — | den avrédkning hon fick efter forsaljningen har den méaklare som anlitats for
formedlingen erhallit 112.000 kronor i provision och den anmalde méklaren tagit halften av den kvarvarande
vinsten, 512.536 kronor. Hon anser att den anmalde maklaren vilselett henne att agera pa satt hon inte skulle
ha gjort om hon inte litat pa honom som en van och registrerad maklare.

Midklaren har i yttrande tillbakavisat kritiken. Han har inte agerat som fastighetsméklare, utan enbart pa
anmalarens begaran varit behjalplig med att finansiera ett férvarv i samband med upplatelse av bostadsratt.
Han har varit personligt bekant med anmalaren sedan en langre tid tillbaka. — Han har med anmalaren varit
Overens om en férdelning av en framtida vinst i det fall bostadsratten sdldes. Avtal om detta har uppréttas
skriftligen och skrivits under av anmalaren. Hans uppfattning ar att den aktuella hdndelsen ar en privat
angelagenhet som inte har med hans verksamhet som méklare att gora. Han ifrdgasatter om Ansvarsnamnden
ar ratt instans att préva arendet. Préovning bor ske via Stockholms tingsratt, dar drendet ar foremal for
civilrattslig provning. | handelse av provning i Ansvarsnamnden hanvisar han till svaromal ingivet till tingsratten.
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Ansvarsnamndens bedémning

Ansvarsnamnden konstaterar att méaklaren i férevarande fall inte haft ndgot férmedlingsuppdrag rérande den
aktuella bostadsratten och att det dven ar klarlagt att relationen mellan parterna varit av privat karaktar.
Maklaren har dock agerat i ett sammanhang dar det far antas ha varit av betydelse att han ar verksam som
fastighetsmaklare.

Utan att darigenom ha tagit stallning till maklarens agerande i dessa avseenden, finner Ansvarsnamnden skal
att framhalla att det av fastighetsmaklarlagen framgar att en registrerad fastighetsméklare har att i allt iaktta
god fastighetsméklarsed, vilket bland annat anses innebéra att maklaren ska félja god sed, inte bara da han
fullgor de enskilda formedlingsuppdragen, utan dven i andra sammanhang da han upptrader i sin yrkesroll.
Vidare uppstaller lagen ett allméant krav pa redbarhet, som innebér att maklarens allmanna hederlighet,
palitlighet och integritet ska bedomas i forhallande till de krav som bor stéllas pa maklaren med hansyn till den
fortroendestallning i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart som maklaren intar.

Ansvarsnamnden konstaterar harefter att en korrekt och rattvis bedémning av maklarens agerande och vad
som i Ovrigt forevarit i arendet, forutsatter en mer komplett utredning an den nu foéreliggande. Mojligheten att
forebringa muntlig bevisning torde exempelvis vara av stor betydelse for bada parters mojlighet att fa sina
standpunkter rattvist bedémda, vilket en provning infor Ansvarsnamnden inte mojliggor. Ansvarsnamnden
noterar i den delen att omstandigheterna i drendet aven ar féremal for prévning i allman domstol, dar sadan
moijlighet foreligger.

Mot bakgrund harav och da ndamnden inte pa foreliggande material kan finna utrett att maklaren agerat i strid
med sina skyldigheter som fasighetsmaklare eller dsidosatt god fastighetsméklarsed, beslutar Ansvarsnamnden
avskriva drendet fran vidare handlaggning. (Beslut 2011-04-13)

AN 2/2011

Fraga om fastighetsmaklares formedling av tomter till kdparbolag, avsedda fér vidare formedling till nya
képare efter byggnation av smahus — fraga om datering av kopekontrakt, angivande dari av tidpunkt fér
erlaggande av handpenning, utvaxling via fax m m

Anmalaren var under varen 2010 spekulant pa fyra obebyggda fastigheter, nr 10,11,13 och 14 som via de
anmalda méklarna bjudits ut till férsaljning pa uppdrag av séljarbolaget. Anmalarens syfte var att efter forvarv,
bebygga tomterna och sélja dessa vidare till nya képare. Uppdrag lamnades ocksa till maklare M vid samma
maklarforetag, att formedla vidareférsaljningen av fastigheterna till nya kdpare. Det senare uppdragsavtalet ar
daterat samma dag som de kdpekontrakt som ingivits i arendet avseende anmalarens forvarv av de fyra
fastigheterna. Det ar ostridigt att de kdpekontrakt som uppréttats, endast utvédxlats mellan avtalsparterna via
fax. Anmalarens forvarv av fastigheterna kom inte att fullféljas och tvist mellan séljarbolaget och anmalaren har
uppkommit med anledning av detta och ar foremal for rattslig provning i domstol. Tva av de aktuella
fastigheterna, nr 10 och 13, har av séljarbolaget salts till annan kopare via kbpebrev som i vart fall betraffande
en av dessa, nr 13, har bevittnats av maklare W. Maklare W har ocksa utfardat varderingsintyg avseende
samma fastighet sedan denna salts till annan képare. Ytterligare en av fastigheterna, nr 14, har enligt anmalan
bjudits ut till forsaljning via de anmalda méaklarna, dock utan att férsaljning kommit till stand och dessa har
sedermera avsagt sig uppdraget. Anmalaren har ansékt om vilande lagfart avseende fastighet nr 14, vilket
avslagits dd man inte kunnat inge képekontrakt i original.

Av parterna anforda omstandigheter

Anmdilaren gor géllande att de och sadljarbolaget kom 6verens om kopeskillingen for fastigheterna och
planerade att skriva under kdpeavtal i bérjan av maj 2010 och att képekontrakt, daterade den 6 maj, for det
andamalet upprattades av nagon av maklarna. Kontrakten kom dock inte att skrivas under forran i
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manadsskiftet juni / juli. Nar det géllde tre av fastigheterna, nr 10,11 och 13, skrevs de under pa maklarnas
kontor av anmalarens foretradare den 1 juli och faxades till sdljarbolagets kontor dar de undertecknades av
séljarbolagets foretradare en dryg kvart senare och dérefter faxades tillbaka till mdklarnas kontor. Betraffande
den fjarde fastigheten, nr 14, utvaxlades kontraktet i sin helhet via fax kvallen dessférinnan. Anmaélaren gor
géllande att forfaringssattet med faxade kdpehandlingar dgde rum pa inrddan av maklare W och att méaklaren
darmed underlatit att tillse att parternas kopeavtal kommit att upprattas i en underskriven originalhandling.
Anmalaren bestrider dock inte att bindande avtal darigenom skulle ha uppkommit. Att kdpekontrakten
undertecknats vid de tidpunkter anmalaren gor gallande stdds av saljarbolagets uppgifter i tva ingivna inlagor
fran det pagdende tvistemalet mellan anmalaren och séljarbolaget.

Kopekontraktet rérande fastighet nr 14 féreskrev att handpenning skulle betalas den 28 juni 2010, trots att det
datumet passerats nar kontraktet undertecknades kvallen den 30 juni 2010. Anmalaren och sdljarbolaget har
haft olika uppfattning om inneborden av detta. Anmalaren har havdat att betalning skulle ske atta veckor efter
underskrift, medan saljarbolaget havdat att omedelbar betalning gallt. Sdljarbolaget havde kdpet avseende
fastighet nr 14 den 13 augusti 2010 med hanvisning till bristande betalning av handpenningen, vilken havning
anmalaren bestritt att den var berattigad. Tvisten rorande képet handlaggs nu i domstol, dar innebdrden av
foreskriften om betalning av handpenningen ar en av huvudfragorna. Maklarna har brustit i god méaklarsed
genom att uppratta ett kopekontrakt innebarande att handpenning ska betalas senast ett redan forflutet
datum, vilket ocksa lett till tvist mellan avtalsparterna.

Saljarbolaget var inte lagfaren dgare av fastigheterna nar kopekontrakten upprattades, vilket skrivits in i
kontrakten. Det angavs dock dar att saljarbolaget skulle bli detta 2010-07-15. Sa skedde inte, utan istallet
Overlats fastigheterna nr 10 och 13 till en for anmalaren okand tredje man. Maklaren W deltog i férmedlingen
av denna forsaljning utan att upplysa anmélaren om att den skedde. Deltagandet framgar bl a av att
kopebrevet skrivits ut pa maklarféretagets brevpapper och att saljarens underskrift bevittnats av maklare W.
Denne har genom detta bitratt med forsaljning av fastigheterna i strid med avtalet mellan anmalaren och
saljarbolaget och utan att meddela anmalaren harom.

Kort efter saljarbolagets havning av kopet av fastigheten nr 14 bjods fastigheten ut till forsaljning pa nytt med
bistand av méklarna, vilket framgar av en till anmalan bifogad annons i SvD. Nagon forsaljning kom inte till
stdnd och méklarna avsade sig enligt egen uppgift avtalet en tid senare. Agerandet innebéar dock att de atagit
sig att formedla forsaljning till annan under radande tvist mellan séljarbolaget och anmalaren.

Da det for anmalaren inte gatt att avgora vem av maklarna som vidtagit de flesta av dtgarderna enligt anmalan,
anser anmalaren att det maste det aligga méaklarna att ange om vissa handlingar endast kan ldggas en av dem
till last.

Midklarna har i gemensamt yttrande i forsta hand bestritt att ndgon av dem agerat i strid med god
fastighetsmaklarsed i samband med formedlingen av de aktuella fastigheterna och i andra hand att eventuell
forseelse till sin karaktar ar sddan att det inte pakallar disciplinpaféljd. Det av anmalaren redovisade
hdndelseférloppet har inte vitsordats.

Maklarna har bestritt att de upprattat nagot felaktigt daterat kpekontrakt, utan gor gallande att kontrakten de
facto upprattades och undertecknades den 6 maj 2010. Till stod for detta har hanvisats till ett mail fran
saljarbolagets foretradare av den 1 september 2010, i vilket begaran om atergang alternativt havning avseende
kopen av fastigheterna nr 10,11 och 13 framférs och i vilket séljarbolaget hanvisar till kdpekontrakt daterade
den 6/5 2010.

Eftersom kdpekontraktet avseende fastighet nr 14 undertecknats den 6 maj 2010, infoll tiden fér anmalaren att
betala handpenningen den 28 juni 2010, efter kontraktsdagen. Maklarna har séledes inte heller upprattat
nagot felaktigt kopekontrakt.
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Betraffande pastdendet att maklarna underlatit att tillse att kdpeavtal upprattats i originalhandling anfors
féljande. D@ anmalarens foretradare var bosatt i Skdne och bada parter var angeldgna om att affaren kunde
komma skyndsamt till stand, 6versandes kdpekontraktet per fax till anmalaren for underskrift och retur pa
samma satt. Detta skedde p3 initiativ av foretrddaren for anmalaren da denne inte hade méjlighet att komma
till Stockholm och trots avradan fran méaklare W. Parterna nadde istdllet en 6verenskommelse att kopebrev
skulle upprattas i original nar alla parter var samlade.

Betraffande pastaendet att maklarna bitratt med forsaljning av fastigheterna 10 och 13 till tredje man i strid
med avtalet mellan anmalaren och séljarbolaget gor maklarna gallande att avtalet mellan parterna havdes den
14 augusti 2010. Darefter har saljarbolaget haft méjlighet att salja fastigheterna till valfri kdpare. Maklarnas
uppdragsavtal med anmalaren hade da forfallit, medan de alltjamt hade ett gallande uppdragsavtal med
sdljarbolaget, med stdd av vilket de fortsatte att arbeta. Anmalaren underrattades om detta i samband med att
uppdragsavtalet med dem havdes.

Betraffande pastaendet att maklarna agerat felaktigt genom att ata sig formedling till annan dn anmalaren
under radande tvist mellan anmalaren och séljarbolaget anfors att man efter att havning skett fran
saljarbolagets sida, vilket varit en ensidig rattshandling, hade att acceptera att kopeavtalet var havt och darfor
hade att fortsatta att bista saljarbolaget i deras stravan att hitta en ny kopare till fastigheterna.

Partena har var for sig i tillkommande yttranden i huvudsak vidhallit sina standpunkter i drendet.

Midklarna har dock framhallit att de anser att det maste aligga anmalaren att klargéra vem av maklarna som
pastas ha gjort vad och att for maklaren graverande omstandigheter som ska laggas till grund for disciplinara
atgarder, ska fastslas otvetydigt. Maklarna har slutligen ocksa hemstéllt att Ansvarsnamnden forklarar drendet
vilande och inte avgoér drendet forran den i domstol pagaende tvisten mellan anmaélaren och séljarbolaget ar
avgjord. Forelagts darom har maklarna ingivit skriftligt formedlingsuppdrag, utvisande att maklare W varit
ansvarig maklare for det uppdrag saljarbolaget lamnade.

Ansvarsnamndens bedomning

Ansvarsnamnden konstaterar inledningsvis att ord star mot ord i flera av de tvistiga fragorna i arendet och att
full klarhet i flera delar inte gatt att uppna inom ramen fér namndens prévningsform, som bl a inte maojliggor
upptagning av muntlig bevisning. Namndens finner dock inte skal att pa av méaklarna anférda grunder, forklara
handlaggningen av drendet vilande, utan har valt att ta drendet till avgérande pa foreliggande material.

Maklarna har i fraga om fordelningen av ansvar dem emellan gjort gallande att det bor ankomma pa anmaélaren
att klargéra vem av méaklarna man lagger den anférda kritiken till last. Ansvarsnamnden delar inte denna
uppfattning utan anser det alltid ska vara klarlagt vem som ar ansvarig maklare for dtgarder som utférs inom
ramen for ett formedlingsuppdrag, sarskilt i det fall flera maklare ar involverade i férmedlingsarbetet och att
ansvaret att klargora detta alltid avilar fastighetsmaklaren. Ansvarsnamnden ar darfor kritisk till maklarnas
argumentation i arendet i denna del, men eftersom maéklarna efter férelaggande fran namnden kommit in med
skriftligt formedlingsuppdrag utvisande vem som varit ansvarig maklare for den férmedling som skett pa
uppdrag av saljarbolaget, viljer namnden att stanna vid ett papekande om detta. Ansvarsnamnden finner mot
bakgrund av innehallet i redovisade uppdragsavtal klarlagt att maklare W ar att anse som ansvarig for samtliga
de formedlingsatgarder som vidtagits i syfte att formedla forsaljning av fastigheterna fran saljarbolaget, medan
maklare M varit ansvarig for det senare uppdraget att medverka till de vidareforsaljningar som var avsedda att
ske efter tilltdnkt bebyggelse.

Ansvarsnamnden anser fragan om pastadd felaktig datering av kbpeavtalen och huruvida tidpunkten for
betalning av handpenning angivits till en redan forfluten tidpunkt hanger ihop, satillvida att fragan om det kan
klargoras nar képehandlingarna de facto undertecknats eller inte ocksa blir avgérande for det senare
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pastaendet om felaktigt angiven betalningstidpunkt fér handpenningen. Nédmnden kan konstatera att ord star
mot ord i frdga om nar kdpehandlingarna undertecknats, och dven om det finns omstandigheter som talar for
att handlingarna i vart fall inte undertecknats av parterna samma dag, anser sig nédmnden inom ramen for sin
prévning inte finna det klarlagt att maklare W medverkat till felaktigt daterade kdpehandlingar. Darmed kan
det inte heller anses klarlagt att villkoret om betalning av handpenning varit felaktigt, varfor kritiken i dessa
avseenden inte foranleder nagra ytterligare atgarder fran ndmndens sida. Namnden vill dock generellt
framhalla vikten av att fastighetsmaklaren ar vaksam pa att dateringen av parternas respektive underskrifter ar
rattvisande, sarskilt da parterna inte ar samtidigt narvarande eller ndgon av dem av nagot skal vill avvakta med
sin underskrift. Aven om det inte &r ensamt avgdrande for frigan om nér ett bindande képeavtal foreligger kan
en missvisande datering leda till onddig tvist mellan parterna.

| drendet ar det vidare ostridigt att nagot kopekontrakt i original, med bada parters underskrifter p3, inte
kommit att upprattas, utan att det upprattade kopekontraktet utvaxlats via fax. Anmalaren har gjort gdllande
att forfaringssattet tillampats pa inradan fran maklaren medan denne havdat att det varit anmalarens
foretradare som var initiativtagare till forfaringssattet och att han for sin del avratt parterna. Maklaren har
dven tillagt att parterna natt en 6verenskommelse att kdpebrev i original skulle upprattas nar alla parter var
samlade.

Ansvarsnamnden anser det vara en sjalvklar utgangspunkt att saval kopekontrakt som kopebrev ska upprattas i
original och forses med bada parters underskrift — inte minst for att sakerstélla att handlingarna kan tjana som
underlag vid ansdkan om lagfart, dar ingivande av en originalhandling kravs. Det bor darfor enligt namndens
uppfattning ankomma pa maklaren att kraftfullt verka for att sa sker. Enligt uppgift ar ocksa detta nagot som
Maklarsamfundets jurister framhaller i sin radgivning till medlemmarna i de fall fraga om 6verforing av
kopekontrakt via fax eller e-post kommer pa tal. Man avrader darfor regelmassigt maklaren fran ett sddant
tillvagagangssatt och framhaller vikten av att informera parterna om de problem som kan uppsta om parterna
anda skulle valja en sadan I6sning och en 6msesidigt undertecknad képehandling sedermera inte kommer till
stdnd. Namnden konstaterar att motstridiga uppgifter redovisats fran parterna i dessa avseende och da
utredningen inte med sakerhet kunna utvisa vad som forevarit finner namnden inte grund att kritisera maklare
W idenna del.

Inte heller i fraga om pastaendet att maklarna asidosatt god fastighetsméklarsed da man bitratt vid forsaljning
av fastigheterna 10 och 13 till annan kopare i strid med avtalet mellan séljarbolaget och anmalaren, finner
namnden grund att kritisera maklaren, da det av ingivna handlingar inte gatt att ndrmare utreda vad som
férevarit.

| pastdendet att maklare W agerat i strid med god fastighetsmaklarsed genom att pa nytt bjuda ut fastigheten
14 sedan havning skett, kan namnden inte finna att sa skulle vara fallet. Det dger visserligen sin riktighet att
koparen av en fastighet i det fall sdljaren otillborligt havt képet, har maéjlighet att vid domstol krava fullféljd av
kopet, varigenom tvist om den slutliga dganderatten uppstar, men det kan i normalfallet inte anses hindra att
fornyade formedlingsatgarder vidtas med stod av det ursprungliga uppdragsavtalet. Ansvarsnamnden finner
dock