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2022-04-06 Dnr 21-1383
Fastighetsmaklarinspektionen
Elin Haggeborn Fastighetsmaklare: Christine Myrberg
010-490 01 12 Eklandagatan 10 Igh 1401

41255 Géteborg

Niklas Rollgard
Maklarsamfundet
Box 1487

171 28 Solna

Saken

Tillsyn enligt fastighetsmaéklarlagen (2011:666); friga om radgivnings- och
upplysningsskyldighet.

Prévning av om fastighetsmaklaren har agerat i strid med sin radgivnings-
och upplysningsskyldighet, nar hon inte informerade om att det férekom en
invasiv vaxtart (parkslide) pa fastigheten.

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande

Fastighetsmaklarinspektionen meddelar fastighetsmaklaren Christine
Myrberg en varning.

Arendet

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot
fastighetsmaklaren Christine Myrberg (verksam vid MéIndal
Fastighetsradgivning AB/Bjurfors). Anmalaren har gett in e-
postmeddelanden.

Pa begaran av Fastighetsmaklarinspektionen har fastighetsmaklaren via
ombud yttrat sig i drendet. Hon har gett in uppdragsavtalet,
kopekontraktet, objektsbeskrivningen, ett besiktningsprotokoll samt e-
postmeddelanden som har skickats mellan séljaren och maklaren.

Anmailan

Anmalaren har uppgett i huvudsak féljande.

Postadress Besdlksadress Telefon E-post Webbplats

Fastighetsmaklarinspektionen Vaxndsgatan 10, Karlstad 010-490 01 00 registrator@fmi.se fmi.se
Box 5045, 650 05 Karlstad
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Tillsammans med sin partner férvarvade han en fastighet som férmedlades
av Christine Myrberg. Forst efter tilltrddet fick de genom grannarna
information om att det vaxer stora bestand av parkslide pa fastigheten.
Maklaren fick denna uppgift per e-post fran ett par som var spekulanter,
samt information om att det &r en vaxt som kan orsaka problem. Christine
Myrberg blev uppmanad att informera andra spekulanter om denna
omstandighet, men valde att inte gora detta.

Kostnaden for att grava upp och ta bort all parkslide pa fastigheten har
uppskattats till cirka 545 000 kronor. Denna kostnad &r lagt raknad. Det
finns rotter fran parksliden som befinner sig endast en halv meter fran
husgrunden. Eftersom huset har en krypgrund ar det inte en frdga om
huruvida vaxten kommer att ta sig in i grunden, utan en fraga om vid vilken
tidpunkt det kommer att ske. Om vaxten hinner ta sig in i byggnaden kan
kostnaden for sanering och reparation bli &nnu stérre.

Fastighetens vérde kan sjunka mycket om férekomsten av parksliden blir
kand. | Storbritannien finns det fastigheter som inte blir silda pa grund av
férekomst av parkslide och banker som inte beviljar bolan for fastigheter
dér vaxten finns. Aven om parkslide idag inte omfattas av den EU-
lagstiftning som ror invasiva frammande arter, skriver Naturvardsverket att
det finns en malsattning att ta fram en férteckning under 2021, dér
parkslide ar en mojlig kandidat att tas upp i listan. Om parkslide kommer att
omfattas av lagstiftningen alaggs fastighetsagaren att bekémpa parkslide
som vixer pa tomten. Aven Maklarsamfundet har gatt ut med information
till sina medlemmar om parkslide.

Handlingarna

Fastighetsmaklarinspektionen har i detta drende granskat de ingivna
dokumenten enbart som underlag fér beddmningen av anmélarens
klagomal, en sa kallad riktad granskning. Dokumentens innehall i évrigt har
alltsa inte ingatt i granskningen.

I handlingarna har foljande uppmarksammats.

E-postmeddelande till képarna fran spekulanter pa fastigheten

Anmalarna har gett in ett e-postmeddelande som har skickats till dem den
7 november 2020 fran tva spekulanter pa fastigheten. Av meddelandet
framgar det foljande.

Hej [férnamn pd en av képarna]!

Forst grattis till ett jattefint stdlle och trevligt att fG en pratstund ndr vi
hade vdra nyfikna vigar férbi. Som vi pratade om, sa skickar jag mail-
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konversationen vi hade med mdklaren samt en ldnk till information
fran FMI som tar upp ett liknande drende med parkslide. Vi valde ju
att avstd budgivningen delvis pga parksliden som vi och mdklaren
kénde till.

E-postkonversation mellan méklaren och de tva spekulanterna

Av ett e-postmeddelande som har skickats den 20 maj 2020 klockan 00:20
fran de tva spekulanterna till maklaren framgar det foljande.

Hej Christine!

[...]

Ett mycket stérre och nérliggande problem med tomten &r den
mycket stora forekomsten av parkslide i slénten bakom géststugan,
hos grannen och nagra skott redan i grasmattan. Det gar att lasa
mer om parkslide pa [lank till Naturskyddsféreningens webbplats,
med information om parkslide] och pa [lank till en boendeportals
information om parkslide].

Med tanke pa hur stora kostnader det medfér att gréva bort allt med
rejal marginal, s& kdnner vi att budgivningen inte blir rattvis om inte
alla tar med detta i sin bedémning. Hur ser du pé det?

Med vénlig halsning,

[spekulanternas férnamn]

Av ett e-postmeddelande som har skickats den 20 maj 2020 klockan 14:23,
fran maklaren till de tva spekulanterna, framgar det féljande.

Hej!

[...] Det finns manga fastighet med véxter som kan medféra risker.
Stora trad med rotter som trangt in i byggnader etc. Det &r upp till
var och en att bedéma vad som ska atgardas i varje affar. Jag
férmedlar huset som det &r idag men som kdpare har man en
undersdkningsplikt och det &r viktigt att utféra den.

Med vénlig hélsning,

Christine Myrberg

E-postmeddelanden mellan séljaren och méklaren

Maklaren har i ett e-postmeddelande till séljaren den 17 februari 2022
angett féljande.

Hej!
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Hoppas att allt & bra med dig 3).

Dina k&pare har anmaélt mig till bade Fastighetsméklarinspektionen
samt ARN. Dom havdar att jag har undanhallit information om att
det fanns Parkslide pa tomten. Om jag ska vara arlig s& kunde jag
ingenting om véxten men minns vl att du informerade kdparna om
det pa besiktningen. Har du mdéjligen tid att skriva ett par rader om
att du faktiskt berattade om detta? [...]

Séljaren av fastigheten har samma dag i ett e-postmeddelande till méklaren
angett féljande.

Hej Christine,
Vad trakigt for dig.

Jag har beréattat for koparen att det &r parksliden o &r svart att ta
bort. Men med mycket talamod &r det méjligt att fa bort det. Granne
nedanfor fick bort det med svart plast i ca 2 ar éver rétterna. Och jag
har sagt det till han som gjorde besiktning pa huset for dom.

Fastighetsméklarens yttrande

Fastighetsmaéklaren har via ombud uppgett i huvudsak féljande.

Hon bestrider kritiken och anser att hon inte har agerat férsumligt. Vid
uppstarten av férmedlingsuppdraget inhamtade hon uppgifter om
fastigheten fran saljaren och fran den tillgéngliga taxeringsinformationen.
Saljaren informerade inte om att det fanns parkslide p& tomten. Aven om sa
hade varit fallet hade hon inte heller vid denna tidpunkt ndgon kdnnedom
om vad det ar for typ av véxt och vilka problem den kan férknippas med.

En fastighetsméklare kan omdjligen héllas ansvarig for att kdnna till vilka
vaxter som kan finnas pa en fastighet. Nar det géller det nyhetsbrev fran
Maklarsamfundet som anmalaren har hanvisat till, laser hon valdigt sallan
dessa nyhetsbrev och bestker i princip aldrig férbundets webbplats. Enbart
det faktum att en branschorganisation har skickat ut ett nyhetsbrev, eller
har publicerat information pa sin webbplats, kan inte med nédvéndighet
anses innebdra att varje enskild maklare genom detta kan anses vara

" informerad om samtliga fragor som berérs dar.

Visningen besoktes av en spekulant som, enligt hennes uppfattning, hade
for avsikt att stora affaren for att sjélv fa mojlighet att kdpa fastigheten
billigt. Detta gjordes bland annat genom att vécka fragan om huruvida det
skulle byggas en tunnel fér snabbtag i narheten. Samma spekulant skickade
efter visningen ett e-postmeddelande till henne, med ytterligare en fradga
om utbyggnaden av jarnvégen. Meddelandet innehdll aven information
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bestaende av bland annat tva lankar, en till Naturskyddsféreningens
webbplats och en till [webbportal om husbygge]. Mot bakgrund av
spekulantens tidigare beteende antog hon att informationen i fraga endast
var ytterligare ett férsok att paverka utgangen av affaren, varfér hon inte
tillmétte informationen nagon storre betydelse. Eftersom hon inte kénde till
vad parkslide &r reagerade hon inte pa informationen och besdkte inte de
bifogade lankarna. Fram till kontraktsskrivningen var hon dérfér ovetande
om vad parkslide ar for véxt och vilka egenskaper den besitter.

Séljaren hade latit utfora en besiktning av fastigheten och informerade
képarna om férekomsten av parkslide i samband med en képargenomgang
av besiktningsprotokollet. Denna genomgéng dgde rum i tiden mellan
kontraktsskrivningen och tilltrédet.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Den 1 juli 2021 trédde en ny fastighetsmaklarlag i kraft (SFS 2021:516). Den
tidigare fastighetsmaklarlagen (SFS 2011:666) upphorde darmed att gélla.
Den é&ldre lagen ska dock enligt dvergangsbestammelserna till den nya
fastighetsmaklarlagen fortsétta att gélla for uppdragsavtal som har ingétts
fore ikrafttradandet samt for dvertradelser som har intréffat fére
ikrafttradandet. | detta arende ar det darfér den nu upphavda
fastighetsmaéklarlagen (2011:666) som ska tillampas.

Fastighetsméklarens allmd@nna omsorgsplikt

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsmaklare utféra sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren
ska ta till vara bade séljarens och képarens intresse. Inom ramen for de krav
som god fastighetsmaklarsed staller ska maklaren sarskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Maiklarens radgivnings- och upplysningsskyldighet

Av 16 § 1 stycket 1 meningen fastighetsméklarlagen framgar det att en
fastighetsmaklare, i den utstrackning som god fastighetsmaklarsed kréaver
det, ska ge tilltdnkta kdpare de rad och upplysningar som de kan behdva
om fastigheten och andra forhallanden som har samband med &verlatelsen.

| 16 § tredje stycket fastighetsmaklarlagen anges det att om maklaren har
iakttagit eller annars kanner till eller med hansyn till omstandigheterna har
sarskild anledning att misstanka nagot om fastighetens skick som kan antas
ha betydelse for en kdpare, ska maklaren sarskilt upplysa denne om detta.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 2010/11:15, s. 56 f.) anges det
féljande.
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Det hiinder ocksa att méklare pd annat sdtt kdnner till ndgot om
fastighetens skick som kan antas vara av betydelse fér en képare, t.ex.
genom att det framgdr av ett besiktningsprotokoll eller for att sdljaren
informerat om det. Inte heller i en sadan situation far méklaren fértiga
informationen eller vinta pa att en kdpare eventuellt stdller fradgor
som rér de forhdllandena, utan képaren maste fa upplysningarna av
mdklaren. [...] God fastighetsmdklarsed kréver generellt att méklaren
ser till att informationen verkligen kommer képaren till del, att den
presenteras tydligt och pa ett ldttbegripligt sdtt samt att den ges i sa
god tid innan bverlatelseavtalet ingds att denne har mdjlighet att
noggrant évervdga den,

| ett tidigare beslut fran Fastighetsmaklarinspektionen konstaterades det att
parkslide, en invasiv vaxtart, kan orsaka stora skador pa en fastighet och att
den ar mycket svarbekdmpad (se beslutet med dnr 2019-0480). Maklaren
hade fatt kdannedom om vaxtens namn pa visningsdagen, men mot
maéklarens fornekande kunde det inte anses styrkt att han hade kant till
vaxtens negativa egenskaper. Inspektionen ansdg det darmed inte styrkt att
han hade asidosatt sin radgivnings- och upplysningsskyldighet och drendet
avskrevs. Av beslutet framgar det att Maklarsamfundet den 20 september
2018 (efter kontraktsskrivningen och tilltrédet) skickade ut ett nyhetsbrev
med information om att parkslide ar en invasiv véxtart som kan orsaka stora
skador pa en fastighet.

Enligt maklarens uppgift har hon inte varit medveten om férekomsten av
parkslide pa fastigheten vid visningstillfallet. Av utredningen i drendet
framgar det dock att Christine Myrberg efter visningen har mottagit ett e-
postmeddelande fran tva spekulanter, dar de anger att de ser den stora
forekomsten av parkslide pa den formedlade fastigheten som ett problem.
Det framgar att spekulanterna beddmer att det kommer att orsaka stora
kostnader att grava bort parksliden och att de anser att 6vriga spekulanter
bér informeras om denna omsténdighet. Méklaren har aven tillhandahallits
lankar till bland annat Naturskyddsféreningens webbplats, dar hon har
kunnat lasa mer om vaxten. Det kan dven konstateras att Méklarsamfundet
har lyft fragan om parkslide i nyhetsbrev och att problemen med véxten har
uppmarksammats i media sedan inspektionens beslut 2019.

Maklaren har i sitt svar till spekulanterna endast konstaterat att det finns
manga fastigheter med vaxter som kan medféra risker och hanvisat till
kdparens eget ansvar att undersdka fastigheten.

Fastighetsmé&klarinspektionen konstaterar att Christine Myrberg sex dagar
fore kontraktsskrivningen har uppmarksammats pa férekomsten av
parkslide och att vaxten kan medféra problem och stora kostnader att fa
bort. Hon har aven tillhandahallits Iankar for att kunna inhamta ytterligare
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information om vaxten. Fastighetsmaklarinspektionen bedémer att det har
rort sig om en uppgift av sddan art att den kan antas ha betydelse fér en
kdpare. Enligt inspektionens uppfattning omfattades informationen dérmed
av médklarens radgivnings- och upplysningsskyldighet enligt 16 §
fastighetsméklarlagen. Maklarens egen uppfattning om
informationsldmnarens syfte bor inte sta i vagen for en kopares ratt att fa ta
del av uppgifter som kan antas vara av betydelse. Det b&r 6verlamnas till
kdparen att ta stallning till informationens tillférlitlighet och relevans.
Genom att inte vidarebefordra informationen till képarna i god tid fore
kontraktsskrivningen bedémer Fastighetsmaklarinspektionen att Christine
Myrberg har asidosatt sin radgivnings- och upplysningsskyldighet.
Férseelsen motiverar en varning.

Hur man éverklagar, se bilaga (FR).

Beslutet har fattats av Marie Karlsson Tuula, ordférande, Gunilla Paulsson,
Martin Bjerking, Bengt Janson, Lisa Borgstrém Akesson och Sofia Hellsing.
Juristen Elin Haggeborn har varit féredragande.
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