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11225 Stockholm

Mats Sjoquist
Maklarsamfundet
Box 1487

171 28 Solna

Saken

Tillsyn enligt fastighetsmaéklarlagen (2011:666); fraga om
narstaendeférmedling, opartiskhet, anbudsférteckning, journal,
medhjalpare samt objektsbeskrivning.

Prévning av om fastighetsméklaren har agerat i strid med férbudet mot
narstaendeférmedling och underlatit att iaktta kravet pa opartiskhet vid
utférandet av formedlingsuppdraget. Vidare prévning av om méklaren har
éverlatit en for stor del av uppdraget till andra méklare. Aven en prévning
av om fastighetsméaklaren har fullgjort sin skyldighet att upprétta en korrekt
journal och att 6verlamna journalen och anbudsférteckningen till képarna
vid formedlingsuppdragets slut. Slutligen en prévning av om maklaren har
underlatit att uppréatta en korrekt objektsbeskrivning avseende uppgift om
bostadens bo- och biarea samt driftskostnader.

Fastighetsmaklarinspektionens avgorande

Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsmaklaren Hakan Thelin en
varning.

Arendet

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot
fastighetsmaklaren Hakan Thelin (verksam vid Theibus
AB/SkandiaMaklarna). Anmalaren har gett in képekontraktet med bilagor,
anbudsforteckningen, journalen, utdrag fran den objektsbeskrivning som
har tillhandahallits tilltdnkta kdpare, en senare version av
objektsbeskrivningen, ett métprotokoll samt e-postmeddelanden.

Postadress Besoksadress Telefon E-post Webbplats

Fastighetsmaklarinspektionen Véxnasgatan 10, Karlstad 010-490 01 00 registrator@fmi.se fmi.se
Box 5045, 650 05 Karlstad
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Pa begéran av Fastighetsmaklarinspektionen har fastighetsméklaren via
ombud yttrat sig i drendet. Han har gett in uppdragsavtalet och
objektsbeskrivningen.

Anmalan

Anmalaren har uppgett i huvudsak féljande.

Hon koépte tillsammans med sin partner en fastighet i februari 2020. Hakan
Thelin ar ansvarig méklare for formedlingsuppdraget och aven chef éver en
av séljarna, som arbetar som maklare pa samma féretag som Hakan Thelin.
De har aldrig traffat den ansvariga maklaren, utan endast utbytt nagra e-
postmeddelanden och telefonsamtal med honom. Nar de inte kunde
narvara vid den dppna visningen fick de i stéllet en privat visning med den
pa maklarféretaget anstéllde uppdragsgivaren, eftersom Hakan Thelin inte
kunde narvara vid den 6nskade tidpunkten. Hakan Thelin ndrvarade inte
heller vid kontraktsskrivningen eller tilltradet. Vid kontraktsskrivningen gick
séljarna sjalva igenom kontraktet med dem. En méklarkollega dék upp forst
vid tidpunkten for avtalets undertecknande. Genom att ha éverlamnat de
viktigaste momenten av férmedlingsuppdraget till en av saljarna har Hakan
Thelin brustit i sin omsorgsplikt pa ett allvarligt satt.

Journalen dverlamnades aldrig till dem och har darfér inte heller signerats. |
journalen finns det felaktiga noteringar. Det star att Hakan Thelins
maklarkollega har skickat ut kdpehandlingar fér paseende och gatt igenom
dessa vid kontraktsskrivningen, vilket inte stdmmer. Objektsbeskrivningen
ar inte bilagd till kontraktet. Den séljare som arbetar som maklare mejlade
senare alla signerade dokument, eftersom det var han som hade hand om
dem. Tilltradet genomférdes av en annan av Hakan Thelins méaklarkollegor.
De mottog inte heller nagon anbudsférteckning vid tilltradet, utan
handlingen tillhandahdlls dem forst i samband med deras reklamation till
Hakan Thelin.

Efter tilltradet har de reklamerat fel avseende uppgift om driftskostnader
och bo- samt biarea till séljarna. | marknadsféringen anges det att bostaden
har 203 kvadratmeter boarea samt 115 kvadratmeter biarea. Det star att
boarean enligt taxeringsinformationen ar 179 kvadratmeter och biarean 94
kvadratmeter. Séljarna uppgav att taxeringsinformationen inte hade
uppdaterats efter det att bostaden hade byggts ut. | objektsbeskrivningen
framgar det att den angivna areainformationen bygger pa séljarnas egen
uppgift, men det framgick inte av prospektet. Séljarna uppgav sig ha matt
arean med lasermatare. Nar de frdgade efter underlag fran matningen
svarade séljarna undvikande och uppgav forst efter tilltradet att de inte
hade nagot underlag frdn matningen. Hakan Thelin angav bara att saljarna



Fastighetsméklarinspektionen BESLUT 3(14)
Disciplinnamnden 2022-09-21 Dnr 21-2922

inte hade nagon anledning att [juga om areauppgiften. Detta svar gav dem
anledning att utga fran att det inte fanns nagon som helst orsak till att
ifragasétta eller kontrollera séljarnas uppgift. Utifran omsorgsplikten borde
maklaren i stéllet neutralt ha upplyst om att det var séljarnas uppgift och att
de borde kontrollera arean sjalva om den var av vikt fér dem. Arean har inte
ens angetts som en cirka-uppgift i marknadsféringen.

De upptéckte efter en tid att den taxerade biarean i marknadsféringen ar
felaktigt angiven, da den egentligen &r 84 kvadratmeter. De fragade séljarna
om hur biarean uppmatts, men fick ett undvikande svar. Efter en manad
aterkopplade séljarna och uppgav att biarean utgérs av kéllaren, garaget
och ett fristdende forrdd. Forradets area &r dock redovisad separat, vilket
medfér att ytan har tagits upp dubbelt i marknadsféringen. De har i
efterhand Iatit mata upp huset. Resultatet ar en boarea pa 201,2
kvadratmeter samt en biarea pa 94,4 kvadratmeter.

Vidare har marknadsféringen innehallit felaktig information om
driftskostnaderna for fastigheten, da fasta kostnader for vatten och avlopp
samt sophamtning har uteldmnats.

Fastighetsmdklarens yttrande

Fastighetsmaklaren har via ombud uppgett i huvudsak féljande.

Han bestrider att han skulle ha agerat i strid med fastighetsmaklarlagen
eller god fastighetsméklarsed.

Han har genomfért intaget av fastigheten och den ordinarie visningen,
uppfyllt kontrollskyldigheten, uppréattat objektsbeskrivningen och hanterat
all marknadsféring, utformat képekontraktet och fort anbudsforteckningen
samt journalen. Han har haft kontakt med kdparna via telefon och e-post.

Anmalaren och hans partner kunde inte delta vid den ordinarie visningen.
Genom overenskommelse med séljarna, och med képarnas samtycke,
visade i stdllet saljarna fastigheten for paret. Pa grund av inplanerad
semester kunde han inte narvara vid kontraktsskrivningen och tilltradet.
Dessa atgarder har, genom éverenskommelse med séljarna, och med stod i
uppdragsavtalet, utférts av tva méklarkollegor. Den kollega som hanterade
tilltradet upprattade kopebrevet och likvidavréakningen. Kollegorna har
under hans pagaende semester haft méjlighet att kontakta honom via
telefon eller e-post. Han har dven haft personlig kontakt med kollegorna for
att sakerstalla att inga problem uppstatt vid utférandet av respektive
moment.
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Det stdmmer inte att séljarna sjélva skulle ha haft en genomgéang av
kopekontraktet med képarna. Hans maklarkollega var sen till
kontraktsskrivningen, men sa fort hon anldnde férklarade hon sig villig att
ga igenom k&pekontraktet med parterna, vilket de avbojde. Kollegan
tillfragade aven parterna om det fanns ytterligare fragor som behévde
adresseras, men vare sig kdparna eller saljarna hade nagot de ville ta upp
till diskussion. Han har haft [6pande kontakt med sin assisterande
maklarkollega da avtalet skulle gas igenom och undertecknas av parterna.

Eftersom han inte narvarade vid tilltradet kan han inte uppge detaljer kring
dverlamnandet av anbudsforteckningen och journalen. Han litar emellertid
pa att maklarkollegan dverlamnade handlingarna vid tilltradet. Dokumenten
signerades dock inte av parterna vid éverlamnandet.

Noteringarna i journalen dverensstammer med verkliga férhallanden,
forutom pa en punkt. Det har felaktigt angetts i journalen att det har bilagts
en objektsbeskrivning till kdpekontraktet. Han har sjdlv som rutin att mejla
ut ett utkast till kdpekontrakt till parterna fér paseende och har utgatt fran
att hans maklarkollega har agerat pa samma satt infér kontraktsskrivningen.

Séljarna uppgav att boarean enligt deras uppfattning var 203 kvadratmeter
och biarean 115 kvadratmeter. Han hade ingen anledning att misstro de
angivna uppgifterna. Av férbiseende angavs det inte att saljarna var kélla till
denna information i den férsta versionen av objektbeskrivningen. Av
misstag har han dven angett att den taxerade biarean ar 94 kvadratmeter, i
stédllet for 84 kvadratmeter. Képarna stéllde inga fragor om de angivna
uppgifterna innan tilltradet. Vid kontakt med en av képarna har han
darefter uppgett att han inte kunde se, eller ens misstanka, att saljarna med
uppsat skulle ha angett felaktiga ytuppgifter. Han har iakttagit opartiskhet
och uppmanat képarna att ta fram bevisning fér att areauppgifterna ar
felaktiga, om de dnskade driva fragan.

Han har redovisat de uppgifter om driftskostnader som han har fatt fran
séljarna. Da kostnaderna verkat rimliga mot bakgrund av fastighetens
storlek samt saljarnas antal fanns det inte skal att ifragasatta uppgifterna.

Handlingarna

Fastighetsmaéklarinspektionen har i detta darende granskat de ingivna
dokumenten enbart som underlag for bedémningen av anmalarens
klagomal, en sa kallad riktad granskning. Dokumentens innehall i 6vrigt har
alltsa inte ingatt i granskningen.

I handlingarna har féljande uppmarksammats.
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Objektsbeskrivningen som tillhandahallits tilltankta kdpare

| den objektsbeskrivning som har tillhandahallits tilltdnkta kopare framgar
det bland annat foljande.

Boarea: 203 kvm. Biarea 115 kvm. Fastighetens
registrerade area ar 179+94.

Kallarplan: | kéllaren erbjuds kladvéardsrum/tvattstuga med
tvatt och tork/garage/verkstad samt ytterligare
ett duschrum. | nésta rum finns en fantastisk
och smakfull relaxavdelning.

Ovriga byggnader Forrad/lekstuga ca: 15 kvm

Driftskostnaden &r [...] vatten/avlopp 6 000 kr, renhallning 2 000 kr...

Den senare versionen av objektsbeskrivningen

| en annan version av objektsbeskrivningen anges det bland annat féljande.
Boarea 203 m2 + biarea 115,2 m2

(Areauppgifter enligt séljare)

Kommentar areakélla Fastighetens registrerade area ar
179+94
Ovriga byggnader Forrad/lekstuga ca: 15 kvm
VA-forbrukning 6 000
Renhallning 2000
Matprotokollet

Av métprotokollet framgar det att métningen ar utford den 30 juni 2021.
Det anges att boarean ar 201,2 kvadratmeter och att biarean ar 94,4
kvadratmeter.

Fastighetsutdraget

| det fastighetsutdrag som utgér en bilaga till kopekontraktet anges det att
boytan ar 179 kvadratmeter och att biytan ar 84 kvadratmeter.
E-postkonversation mellan anmélaren och miaklaren

Av en e-postkonversation mellan képarna och maklaren framgar det
féljande.

Sént den 5 mars 2021, kl. 09.39
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Hej Hakan,
[...]

Vi skulle vilja ha ut méklarjournalen samt budgivningslistan, kan du maila
over dem?

Mvh [kbparnas namn]

Sant den 10 mars 2021, kl. 13.15

Hej igen,

Tack for infon.

Paminner om maklarjournalen samt budgivningslistan.

Mvh [k&parnas namn)]

Mcdklarens svar sént den 10 mars 2021, kl. 13.17
Hej [anmalarens namn]

Jag har inte glomt bort dig, jag skall lokalisera en av 50 flyttkartonger i
kéllaren bara dar mappen ligger fysiskt. Raknar med att ha gjort det i nartid.

Vanligen/Hakan T

E-postmeddelande fran séljarna till k6parna samt méaklaren

Av ett e-postmeddelande fran séljarna sént till kdparna samt maklaren den
3 mars 2022 framgar det bland annat féljande.

Vi har fran borjan inte haft ndgon anledning att ifragasatta er areamatning,
dels da den utforts av en séljare som matt med laserméatare och ska vara
kunnig inom maétreglerna i och med sitt yrke, dels da vi sjélva verifierat arean
enligt féljande: Vi har i samband med kopet fatt informationen att husets
uppmaétta area ar den registrerade arean + tillbyggnader. For att stdmma av
att denna verkar korrekt har vi géllande biarean anvant den registrerade
arean enligt objektsbeskrivningen och séljaren om 94m2 och antagit att
garaget kan vara ca 20m2. Géllande boarean har vi exempelvis fatt era
mattsatta ritningar gallande vén 1 och 2 och det férefoll som att den
uppmétta boarean enligt dessa ar rimlig om man utgar fran reggad area +
tillbyggnader. Vi har darmed uppfyllt var undersékningsplikt och saledes inte
haft ndgon anledning till att anta annat an att en normal matavvikelse om
2% skulle vara fallet. Vi har anda flertalet ganger bett om ett underlag for
vad som ingar i arean da vi om vi séljer huset vill kunna anvanda samma
underlag och inte beh&va géra om métningen pé egen hand.
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E-postmeddelande fran séljarna till képarna

| ett e-postmeddelande fran sdljarna till kdparna sént den 2 mars 2021
framgar det bland annat foljande.

Kort kommentar om biytan: Kéllare, garage och forradet ar biyta.

Journalen

| journalen anges det bland annat féljande.

2020-02-01 Skickat férhandsférslag pa képehandlingar till
séljare och képare for paseende och eventuella
synpunkter infor underskrift av
kdpehandlingarna.

Utférd av: [namnet pa en méklarkollega]

2020-02-01 Genomlasning och underskrift av
képekontraktet med séljare och kdpare.
Parterna har fére underskrift av kontraktet
tillsammans gatt igenom den bilagda
objektsbeskrivningen.

Utford av [namnet pa en maklarkollega]

2020-07-03 Informerat képare och saljare om
budgivningen, dar de fatt var sitt exemplar av
skriftlig dokumentation med alla bud och
eventuella villkor angivna, tillsammans med
aktuella budgivares kontaktuppgifter.

Utférd av: Hakan Thelin

2020-07-03 Lagstadgad méklarjournal 6verlamnad till
parterna.

Utférd av: Hakan Thelin

Handlingar i Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsédrende 21-2921

Fastighetsmaklarinspektionen har dven hanterat ett tillsynsarende (se dnr.
21-2921) avseende den ena uppdragsgivaren i den aktuella affaren, tillika
Hakan Thelins maklarkollega. Uppdragsgivaren har i ett yttrande till
inspektionen uppgett att Hakan Thelin under férmedlingsuppdraget
hanterade inkomna bud samt skdtte kontakterna med spekulanter.

Av en ingiven faktura avseende séljarnas driftskostnader, som koparna fatt
ta del av efter tilltradet, framgar det att den totala arskostnaden fér vatten
och avlopp under 2019 var 9 432 kronor, dar den fasta avgiften utgjort



Fastighetsméklarinspektionen BESLUT 8(14)
Disciplinndmnden 2022-09-21 Dnr 21-2922

2 867 kronor. Kostnaden for témning av avfall var 3 299 kronor fér hela
2019, déar grundavgiften utgjort 1 188 kronor.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Den 1 juli 2021 tradde en ny fastighetsmaklarlag i kraft (SFS 2021:516). Den
tidigare fastighetsmaklarlagen (SFS 2011:666) upphérde dédrmed att galla.
Den édldre lagen ska dock enligt évergangsbestammelserna till den nya
fastighetsmaéklarlagen fortsatta att galla fér uppdragsavtal som har ingatts
fore ikrafttrddandet samt for dvertradelser som har intraffat fore
ikrafttradandet. | detta arende &r det darfor den nu upphéavda
fastighetsmaklarlagen (2011:666) som ska tillampas.

Fastighetsmiklarens allmé@nna omsorgsplikt

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsmaklare utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren
ska ta till vara bade séljarens och kdparens intresse. Inom ramen fér de krav
som god fastighetsmaklarsed stéller ska maklaren sarskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Narstaendeformedling och maklarens opartiskhet

Av 12 § forsta stycket fastighetsmaéklarlagen framgar det att en
fastighetsmaéklare inte far formedla en fastighet till eller fran

1. sin make eller sambo,

2. sitt syskon eller sin slakting i ratt upp- eller nedstigande led,

3. ndgon som maéklaren ar besvagrad med i ratt upp eller nedstigande led
eller pa sadant satt att den ene ar gift med den andres syskon eller

4. nagon annan sadan narstdaende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672).

Av 4 kap. 3 § konkurslagen framgar att som narstaende till géldenéaren
anses den som &r gift med géldendren eller ar syskon eller slakting i ratt
upp- eller nedstigande led till géldenédren eller &r besvagrad med honom i
ratt upp- eller nedstigande led eller sa att den ene &r gift med den andres
syskon samt den som pa annat satt star galdendren personligen sarskilt
ndra.

Som narstaende till en naringsidkare eller en juridisk person anses dven
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1. den som har en vasentlig gemenskap med naringsidkaren eller den
Juridiska personen som dr grundad pa andelsrétt eller darmed jamforligt
ekonomiskt intresse,

2. den som inte ensam men tillsammans med en néarstaende till honom har
sadan gemenskap med naringsidkaren eller den juridiska personen som
sags under 1,

3. den som genom en ledande stéllning har ett bestdmmande inflytande
6ver verksamhet som néringsidkaren eller den juridiska personen bedriver,
samt

4. den som &r narstaende till ndgon som enligt 1-3 &r narstaende.

| nuvarande fastighetsmaklarlag (2021:516) finns det ett uttryckligt férbud
for en fastighetsmaklare att formedla ett objekt till eller fran en
fastighetsméklare som &r anstalld vid samma méklarféretag (se 3 kapitlet 7
8). | den tidigare fastighetsméaklarlagen (2011:666), som ar tillamplig i
aktuellt fall, fanns inget sddant férbud och i beslut baserade pa den gamla
lagen har tva fastighetsméklare som &r anstéllda vid samma méklarféretag,
normalt sett inte bedémts som narstdende till varandra pa det satt som
anges i 12 § namnda lag (jmf inspektionens beslut med dnr 2014-0581). Av
inspektionens praxis hanforlig till den gamla lagen framgar det dven att det
vanligtvis inte ansetts vara frdgan om en narstadenderelation nar den
anlitade fastighetsmaklaren ar chef &ver sin uppdragsgivare (se
inspektionens beslut 2009-09-23:13 i arsboken fér 2009). Mot denna
bakgrund beddmer Fastighetsmaklarinspektionen att Hakan Thelin inte har
brutit mot férbudet att férmedla en fastighet till eller fran en narstaende.
Det kan inte heller anses otvetydigt faststéllt att han har agerat partiskt i det
aktuella férmedlingsuppdraget. Arendet ska darmed avskrivas i denna
delfraga.

Medhjélpare

Enligt 9 § fastighetsméklarlagen ska uppdragsavtalet upprattas skriftligt och
skrivas under av parterna.

Ett uppdragsavtal ar ett personligt uppdrag for en fastighetsmaklare.
Maklaren kan ha ratt att i viss utstrdckning satta annan maklare vid
foretaget i sitt stélle vid ledighet, sjukdom eller annan tid da maklaren inte
kan fullgdra sitt uppdrag. Méklaren far dock inte dverlata en alltfér stor del
av uppdraget till en annan maklare (se Forvaltningsrattens dom den 28 juni
2019 med mal nr 5532-18). Den ansvariga fastighetsmaklaren maste ha
uppdragsgivarens samtycke om nagon annan maklare ska utféra delar av
uppdraget. Den méklare som ingar ett uppdragsavtal med en
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uppdragsgivare har alltid det fulla ansvaret for hur uppdraget genomférs,
aven i de delar som utférs av en annan méklare eller av en oregistrerad
medhjélpare (se Fastighetsmaklarndmndens beslut i d&rende 2005-04-13:2 i
arsboken for 2005).

Vid beddmningen av en fastighetsméklares agerande far omstandigheter
som ar graverande for maklaren endast laggas till grund fér disciplinéra
atgarder om de kan slas fast otvetydigt (jamfér RA 1996 ref. 83).

Det kan konstateras att Hakan Thelin har éverlatit hanteringen av
kontraktsskrivningen och tilltradet, vilka utgér centrala moment av
formedlingsuppdraget, till tva maklarkollegor. Detta ger inspektionen
anledning att ifragasatta om fastighetsméklaren har asidosatt god
fastighetsméklarsed genom att Gverlata en alltfor stor del av sitt uppdrag.

| det aktuella uppdragsavtalet anges det att uppdragsgivaren ar medveten
om och godkénner att férmedlingsarbetet i vissa delar kan utféras av nagon
annan fastighetsmaklare pa méklarféretaget. Hdkan Thelin har uppgett att
saljarna samtyckt till att han under sin semester dverlatit delar av uppdraget
till tva maklarkollegor. Hakan Thelin har uppgett att han har utfért ett flertal
moment under formedlingsuppdraget, daribland intaget, uppfyllandet av
kontrollskyldigheten, upprattandet av objektsbeskrivningen och
utformandet av kopekontraktet, férandet av anbudsférteckningen och
journalen och hanteringen av all marknadsforing, utéver den visning som
saljarna enligt verenskommelse hanterade. Den ena uppdragsgivaren,
tillika Hakan Thelins maklarkollega, har i ett yttrande till inspektionen
uppgett att Hakan Thelin under férmedlingsuppdraget hanterade inkomna
bud samt skotte kontakterna med spekulanter. Hakan Thelin har uppgett
att han har haft Idpande kontakt med sina assisterande maklarkollegor.
Med beaktande av samtliga omstandigheter finner
Fastighetsmdklarinspektionen det inte otvetydigt faststallt att Hakan Thelin
har 6verlamnat delar av sitt uppdrag i en sadan omfattning som star i strid
med god fastighetsmaklarsed. Arendet ska darmed avskrivas i denna
delfraga.

Anbudsférteckningen och journalen

Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméaklaren féra anteckningar
over formedlingsuppdraget samt uppratta en forteckning 6ver de anbud
som ldmnas pa fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn,
kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkten fér nar anbudet
lamnades samt villkor fér anbudet.
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Dokumentationen ska verldamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget har
slutforts. Om ett Gverlatelse- eller upplatelseavtal ingéas, ska dven
uppdragsgivarens motpart fa dokumentationen nar uppdraget har slutforts.

Anmélaren har uppgett att hon och hennes partner inte tillhandahélls
nagon anbudsférteckning eller journal vid tilltrddet. De uppger att
handlingarna éverlamnades till dem forst i samband med deras reklamation
till Hakan Thelin. Denna uppgift vinner std av képarnas ingivna e-
postmeddelanden, skickade drygt &tta manader efter tilltrédesdagen. Den 5
och den 10 mars 2021 framgar det att de har efterfragat journalen samt
anbudsforteckningen. Hakan Thelin har svarat att han ska férséka lokalisera
handlingarna bland 50 flyttkartonger i sin killare. Hékan Thelin har anfért
att han inte kan uppge nagra detaljer kring 6verlamnandet av journalen och
anbudsfdrteckningen, eftersom han inte narvarade vid tilltrddet, men att
han litar pa att hans méaklarkollega éverlamnade handlingarna till parterna. |
journalen har det daremot noterats att handlingarna éverlamnades vid
tilltradet och att atgérden har utforts av Hakan Thelin. Det kan konstateras
att méklaren inte har gett in ndgon anbudsférteckning eller journal som har
signerats av parterna.

Sammantaget finner inspektionen att de ovan beskrivna omstandigheterna
ger stdd for anmaélarens uppgift om att maklaren inte har sékerstéllt att
anbudsforteckningen och journalen éverlamnades vid tilltradet, utan att
detta skedde forst en langre tid déarefter.

Det kan vidare konstateras att journalen innehaller felaktiga noteringar.
Ut6ver anteckningen om att Hakan Thelin dverlamnade journalen och
anbudsforteckningen vid tilltradet har det vidare angetts att parterna vid
kontraktsskrivningen tillsammans har gatt igenom den bilagda
objektsbeskrivningen. Av utredningen framgar det dock att det inte finns
nagon sadan bilaga till kopekontraktet. Det anges dven att det har skett en
genomgang av kdpekontraktet med parterna den 1 februari 2020, trots att
maklaren har uppgett att parterna avbdjde en sadan genomgéng.
Anmalarna har vidare uppgett att de inte fick képehandlingarna utsénda fér
paseende innan kontraktsskrivningen, trots att detta finns noterat i
Jjournalen. Maklaren har uppgett att han normalt brukar géra ett sddant
utskick och darfér forlitade sig pa att hans maklarkollega agerade pa
samma satt. Mot bakgrund av anmalarens uppgift och méklarens yttrande i
fragan finner inspektionen det inte styrkt att kopekontraktet sindes ut for
paseende enligt noteringen i journalen.

Fastighetsmaklarinspektionen finner att Hakan Thelin har upprattat en
journal med felaktiga noteringar och att han har underlatit att sikerstilla att
Jjournalen éverldmnades till kdparna vid férmedlingsuppdragets slut.
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Agerandet utgor grund for en varning. Maklaren har vidare underlatit att
sakerstalla att anbudsforteckningen éverlamnades till képarna i samband
med att formedlingsuppdraget upphérde. Aven denna férseelse ar
varningsgrundande.

Objektsbeskrivningen

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren tillhandhalla en
tilltankt kdpare som dr konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten
(objektsbeskrivning). Avser férmedlingen en fastighet ska det bland annat
finnas med uppgift om fastighetens driftskostnader och byggnadens
storlek.

Driftskostnaderna

Fastighetens driftskostnader &r en obligatorisk uppgift som ska finnas med i
en objektsbeskrivning. | forarbetena till fastighetsmaklarlagen (se prop.
2010/11:15 s. 31 och 58) uttalas bland annat féljande om driftskostnader.

Vad som utgér en fastighets driftskostnad varierar beroende pa vilket objekt
det ar fraga om och frén tid till annan. Det rér sig om kostnader for att dga
och férvalta objektet, men det &r inte méjligt att i lagen uttmmande ange
vad som ska réknas dit. Avgifter som fastighetsagaren ar skyldig att betala
enligt lag och avtal bér i princip raknas som en driftskostnad. Kostnader for
uppvarmning, sophamtning, vatten och avlopp, sotning, tomtrattsavgald
samt avgift till en samféllighetsférening ar nagra exempel pa kostnader som
bér rdknas med.

[.]

Det som avses dr normala kostnader for att 4ga och forvalta objektet. Det
kan exempelvis réra sig om vanliga kostnader fér uppvarmning,
sophamtning, vatten och avlopp och for sotning. Andra exempel &r
tomtrattsavgald samt avgift till samfallighetsférening. Méaklaren maste géra
en individuell beddmning av vilka driftskostnader férmedlingsobjektet har.
Driftskostnaderna ska redovisas sa utforligt att kdpare kan géra en
beddmning av hur deras ekonomi skulle paverkas vid ett kép. Det &r inte
tillrackligt att de sammanlagda driftskostnaderna anges pé ett
schablonmassigt satt. Daremot kan maklaren redovisa enskilda
kostnadsposter efter schablon.

Av utredningen framgar det att de driftskostnader som har angetts i
objektsbeskrivningen avseende vatten och avlopp samt renhéllning inte
Gverensstdmmer med uppgifterna i den faktura som képarna har fatt fran
saljarna efter tilltradet. Hakan Thelin har uppgett att den information som
angetts i objektsbeskrivningen kom fran saljarna och att han inte har haft
ndgon anledning att misstro uppgifterna. Det finns inget som styrker att
maklaren skulle ha tagit del av fakturan under férmedlingsuppdraget. Med
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anledning av detta finner inspektionen att drendet kan avskrivas i denna
del.

Boarean och biarean

Uppgifter om boarea och biarea &r vasentliga uppgifter fér potentiella
kdpare (se Kammarrétten i Stockholms dom den 19 september 2017 i mél
nr 8455-16). Felaktiga uppgifter hdarom riskerar att leda till tvist mellan
kopare och saljare (se Fastighetsmaklarinspektionens beslut med dnr 18-
2365).

En fastighetsméklare har normalt inte nagon skyldighet att underséka
férmedlingsobjektets area i samband med ett férmedlingsuppdrag, och det
ar darfor viktigt att maklaren visar aktsamhet och noggrannhet vid
angivande av sadan information som maklaren mottagit avseende
bostadens storlek. Om inte omsténdigheterna ger anledning till ndgot
annat har en fastighetsmaéklare ratt att lita pa att de uppgifter om
bostadens storlek som har [dmnats av séljaren ar korrekta.

Av utredningen framgar det att fastighetens boarea efter tilltradet
uppmattes till 201,2 kvadratmeter, det vill sdga knappt tva kvadratmeter
mindre boarea @n vad som har angetts i objektsbeskrivningen. Maklaren har
uppgett att han fick uppgiften om boarean fran séljarna och inte hade
nagon anledning att misstro uppgiften. Fastighetsméklarinspektionen finner
att drendet kan avskrivas i denna delfraga.

| objektsbeskrivningen har biarean angetts till 115 kvadratmeter, respektive
94 kvadratmeter enligt taxeringsinformationen. Méklaren har uppgett att
han inte har haft nagon anledning att ifragasatta séljarnas uppgift om att
biarean ar 115 kvadratmeter. Fastighetsmaklarinspektionen finner det inte
styrkt att maklaren har ként till att uppgiften var felaktig eller att han har
haft anledning att misstro informationen. Hakan Thelin har dock medgett
att uppgiften om den taxerade biarean av misstag har angetts till 94
kvadratmeter i objektsbeskrivningen, i stéllet fér de 84 kvadratmeter som
framgar av utdraget fran fastighetsregistret. Det kan dock konstateras att
fastighetens reella biarea efter tilltradet har uppmatts till 94,4 kvadratmeter
och att fastighetsutdraget har utgjort en bilaga till kdpekontraktet. Mot
denna bakgrund bedémer Fastighetsmaéklarinspektionen att den felaktiga
uppgiften om taxerad biarea i objektsbeskrivningen kan anses utgéra en
ringa forseelse som inte féranleder nagon paféljd.

Om det férekommer motstridiga areauppgifter anser inspektionen att
maklaren tydligt ska redovisa detta samt de kallor som uppgifterna har
hamtats fran. Det kan konstateras att den objektsbeskrivning som har
tillhandahallits tilltankta képare saknar uppgift om frén vilken killa den
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primara areainformationen kommer. | den senare versionen av
objektsbeskrivning som har getts in i arendet framgar det dock att
areauppgiften kommer fran séljarna. Av underlaget i arendet framgar det
att kdparna har varit medvetna om att uppgiften kommer fran séljarnas
egen uppmatning av fastigheten. Mot denna bakgrund finner inspektionen
att det ror sig om en ringa forseelse som inte féranleder nagon pafaljd.

Ovrigt

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon
atgard fran Fastighetsmaklarinspektionens sida.

Pafoljd

Hakan Thelin meddelas en varning fér sin bristande hantering av journalen,
da den innehaller felaktiga noteringar och inte déverlamnades till képarna
vid férmedlingsuppdragets slut samt for att han har asidosatt sin skyldighet

att dverlamna en anbudsforteckning till kdparna vid férmedlingsuppdragets
slut.

Hur man &verklagar, se bilaga (FR).

Beslutet har fattats av Lars Holmgard, ordférande, Gunilla Paulsson, Kurt
Pettersson, Maria Nilsson, Kerstin Frykberg Andersson, Lisa Borgstrom
Akesson, Lars Kyrkander, Sofia Hellsing och Erika P Bjérkdahl. Juristen Elin
Haggeborn har varit féredragande.

Lars Holmgard

Elin Héggebdrn



