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Saken

Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); friga om maklarens
kontrollskyldighet, omsorgsplikt och journal.

Prévning av om méklaren har uppfyllt sin kontrollskyldighet avseende
pantsittningen av en bostadsréatt. Vidare en prévning av om maklaren har
uppfyllt sin omsorgsplikt avseende den information om kontroll av
pantsittningen som han har lamnat till kdparen vid tilltradet. Aven prévning
av om méklaren har uppréttat en korrekt journal.

Fastighetsmaklarinspektionens avgorande

Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsmaklaren Jesper
Ackelman en varning.

Arendet

| en anmalan till Fastighetsméaklarinspektionen har képaren av en
bostadsratt riktat kritik mot fastighetsmaklaren Jesper Ackelman.
Anmalaren har gett in ett e-postmeddelande till honom fran den aktuella
bostadsrattsféreningens anlitade forvaltningsbolag samt ett utdrag ur
lagenhetsforteckningen.

P& begéran av Fastighetsméklarinspektionen har Jesper Ackelman via
ombud yttrat sig i drendet. Han har gett in uppdragsavtalet,
overlatelseavtalet, objektsbeskrivningen, journalen, anbudsférteckningen
och en méklarbild.
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Anmalan

Anmélaren har uppgett féljande.

Den 18 oktober 2019 képte han en bostadsrétt som formed|ades av Jesper
Ackelman. Vid tilltradet uppgav maklaren att han hade kontrollerat
pantsattningen pa tilltradesdagen och att bostadsrétten inte var pantsatt
langre. Samma uppgift finns noterad i journalen. Det visade sig dock att
denna information inte stdmde. Séljaren hade tagit ett privatlan och gjort
en ny pantsattning av bostadsratten mellan kontraktsskrivningen och dagen
for tilltradet.

Han upptickte pantsattningen av en slump. Aven om pantséttningen nu &r
borttagen medférde méaklarens bristande kontroll en risk fér honom som
kopare.

Fastighetsmaklarens yttrande

Jesper Ackelman har via ombud uppgett i huvudsak féljande.

Han medger att journalen innehaller ett par brister. Han bestrider dock att
han i évrigt skulle ha asidosatt god fastighetsméklarsed.

Han inhamtade en maklarbild frdn bostadsrattsféreningen den 30 augusti
2019. Av maklarbilden framgick det att det fanns en pantférskrivning och
vilken bank som var panthavare. Overlatelseavtalet skrevs under av parterna
den 18 oktober och tilltradesdagen var den 19 november.

Han var dven ansvarig fastighetsmaklare i det férmedlingsuppdrag som
avsag saljarens kop av en ny bostad. Nagon gang under september uppgav
saljaren till honom att hon var tvungen att ta ett privatlan for att kunna
betala handpenningen fér den nya bostad hon ténkte kopa. Det framgick
dock inte att hon hade for avsikt att pantsétta bostadsratten som sékerhet
for handpenningslanet. Av anmalan framgar det att langivaren signerade
skuldebrevet avseende siljarens privatldn den 4 september, men att panten
meddelades till bostadsrattsféreningen forst fyra dagar efter
kontraktsskrivningen. | bdrjan av november meddelade saljaren till honom
att hon hade l6st privatldnet. Han var dock fortfarande ovetande om att
saljaren hade pantsatt bostadsréatten pa nytt.

I samband med tilltradet s&g han till att séljarens lan I6stes och att den
pantsattning som han kénde till avnoterades. Det var férst den 21 april 2020
som anmalaren horde av sig till honom och informerade honom om att det
fanns en kvarstdende pantnotering registrerad hos bostadsrattsféreningen.
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Han kontaktade dé& séljaren och ombesérjde att hon skickade en begdran
om avnotering av panten.

Han brukar ha som rutin att gora férnyade kontroller med
bostadsrattsforeningen avseende bland annat pantséattningen, men han har
svart att minnas nér, eller om, detta har gjorts under det aktuella
formedlingsuppdraget. Mot bakgrund av att maklarbilden &r fran den 30
augusti 2019 medger han att noteringen i journalen om nér den inledande
kontrollen av pantsattningen skedde &r felaktigt daterad. Han &r aven
medveten om att pantnoteringen skulle ha upptéckts om han hade gjort en
fornyad kontroll av pantséttningen vid tilltrddet. Han medger darfor dven
att anteckningen i journalen om att han gjort en férnyad kontroll av
pantsattningen den 19 november &r felaktig.

Handlingarna

Fastighetsmaklarinspektionen har i detta drende granskat de ingivna
dokumenten enbart som underlag fér bedémningen av de berérda
fragestéliningarna, en sa kallad riktad granskning.

Maiklarbilden

Den méklarbild som Jesper Ackelman har gett in ar daterad den 30 augusti
2019. Av maklarbilden framgar bland annat féljande.

Panthavare [namnet pa en bank]
Skuldbrevsnr fangivelse av nummer]
Datum fran 2008-11-25

Objektsbeskrivningen

| objektsbeskrivningen anges bland annat féljande.
Pantsattning Bostadsritten &r pantsatt. Inga lan att dverta.

Overlatelseavtalet

Overlatelseavtalet ar undertecknat av parterna den 18 oktober 2019. |
avtalet anges bland annat féljande.

Saljaren garanterar:

Att bostadsritten pa tilltrddesdagen inte &r pantsatt
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E-postmeddelande fran bostadsréttsfoéreningens férvaltare till
anmalaren

Av ett e-postmeddelande skickat fran bostadsrattsféreningens anlitade
forvaltningsbolag till anmélaren framgar foljande.

Hej!

Jag har mottagit ditt drende géllande pantsattning pa din lagenhet.
Jag bifogar ett [agenhetsutdrag som visar att din ldgenhet ar
pantsatt av tidigare gare, [sdljarens namn], det &r ett privatlan. Det
har lanet ska ha tagits bort i och med forséljningen s jag
rekommenderar dig att kontakta méklaren och be honom kontakta
[saljarens namn] som far skicka in en avnotering till oss. Ha en bra
dag!

Utdrag ur ldgenhetsforteckningen

Det utdrag ur lagenhetsférteckningen som anmélaren har gett in dr daterat
den 21 april 2020. Av utdraget framgar bland annat féljande.

Pantnoterad Ja
Panthavare [panthavarens fér- och efternamn]
Kreditnummer Privatldn, signatur 20190904

Noteringsdatum 2019-10-22

Journal

| journalen anges bland annat foljande.

2019-10-04 Kontrollerat pantsittning genom kontakt med
forening/forvaltare och samtal med
uppdragsgivare.

2019-10-18 Fornyad kontroll av pantséttning genom
kontakt med foreningen och samtal med
uppdragsgivare.

2019-11-19 Férnyad kontroll av pantséttning genom
kontakt med férening och samtal med séljare.
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Fastighetsméklarinspektionens bedémning

Maéklarens kontrollskyldighet

[ 17 § andra stycket fastighetsméklarlagen anges att det ingar i en
fastighetsmaklares skyldigheter att kontrollera bland annat om en
bostadsratt ar pantsatt.

Av utredningen i drendet framgar det att Jesper Ackelman har gjort en
kontroll av pantsattningen den 30 augusti 2019. Enligt journalen ska han
4ven ha gjort en férnyad kontroll den 18 oktober. Méklaren uppger dock i
sitt yttrande att han inte minns om, och i sé fall nér, han gjorde en férnyad
kontroll. Det finns inte heller ndgot underlag i drendet som styrker att en
fornyad kontroll skedde vid kontraktsskrivningen. Det kan séledes inte
anses visat att Jesper Ackelman gjorde en férnyad kontroll av
pantsattningen den 18 oktober. Det star dven klart att det inte
genomférdes ndgon férnyad kontroll infor tilltradet, trots att det finns en
notering om det i journalen.

Med hansyn till den tidsperiod som har forflutit fran kontrollen av
pantsattningen i augusti fram till kontraktsskrivningen och tilltradet anser
Fastighetsmaklarinspektionen att Jesper Ackelman borde ha férnyat
kontrollen av pantsittningen. Hans underlatenhet att géra detta medfér att
han har brustit i sin kontrollskyldighet. Det kan dock konstateras att den
nya pantnoteringen inte skulle ha upptéckts dven om en kontroll hade skett
i samband med kontraktsdagen, eftersom bostadsrattsforeningen
notifierades om panten férst fyra dagar efter kontraktsskrivningen. Av
utredningen framgar dven att séljaren I6ste det nytagna privatlénet innan
tilltradesdagen, men att panthavaren glomde att avnotera panten hos
bostadsrattsféreningen. Mot bakgrund av detta anser
Fastighetsmaklarinspektionen att paféljden kan stanna vid en erinran.

Maklarens allmdnna omsorgsplikt

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsméklare utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren
ska ta till vara bade siljarens och képarens intresse. Inom ramen for de krav
som god fastighetsméklarsed stéller ska méklaren sarskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Koparen av den aktuella bostadsratten uppger att Jesper Ackelman
informerade honom om att han hade kontrollerat pantséttningen pa
tilltradesdagen och att bostadsrétten inte var pantsatt langre. Méklaren har
inte bestridit pastaendet i sitt yttrande. Aven i journalen anges att en
fornyad kontroll av pantséttningen har skett med bostadsrattsféreningen
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och séljaren vid tilltradet. Jesper Ackelman har dock i sitt yttrande medgivit
att han inte gjorde ndgon fornyad kontroll av pantsédttningen infor tilltradet.

Med hansyn till den betydelse fér kdparen som pantsattningsférhéllandena
utgdr, och att det inte finns nagot offentligt register med sddana uppgifter,
anser Fastighetsmaklarinspektionen att det &r av vikt att de uppgifter som
méklaren ldmnar om pantsattningen ar korrekta. Genom att inte ha lamnat
sanningsenlig information till kdparen anser Fastighetsmaklarinspektionen
att Jesper Ackelman har brustit i sin omsorgsplikt. Foérseelsen motiverar en
varning (jmf beslut med dnr 2019-0972, 2019-0803 och beslutet 2010-06-
23:2 i rsboken for 2019). Att det 1an som den nya pantnoteringen avsag
enligt Jesper Ackelman |6stes av séljaren innan tilltraddesdagen, men att
pantnoteringen lag kvar i lagenhetsférteckningen, féranleder ingen annan

beddémning.

Journalen

Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsmaklare féra
anteckningar 6ver formedlingsuppdraget i en sd kallad journal.
Dokumentationen ska dverlamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget har
slutférts. Om ett Gverlatelseavtal ingas, ska dven uppdragsgivarens motpart
fa dokumentationen vid denna tidpunkt.

Skalen till att en fastighetsmaklare ska fora en journal &r enligt férarbetena
till fastighetsméklarlagen bland annat att journalen kan ge végledning i
efterféljande tillsynsdrenden och tvister om vad som har férekommit vid
férmedlingen. Parterna ges ocksa méjlighet att kontrollera att uppgifterna i
journalen ar korrekta (prop. 2010/11:15. s. 35).

Av utredningen i drendet framgar det att det forekommer felaktiga
noteringar i journalen. Anteckningen om att Jesper Ackelman kontrollerade
pantsattningen den 4 oktober 2019 &r felaktigt daterad, da kontrollen
skedde den 30 augusti 2019. Vidare kan det konstateras att anteckningen i
journalen om att han gjorde en férnyad kontroll av pantséttningen infor
tilltradet den 19 november ar felaktig. Jesper Ackelman har i sitt yttrande
medgett att ndgon sadan kontroll aldrig gjordes. Det kan inte heller anses
visat att den férnyade kontroll av pantséttningen, som enligt journalen ska
ha gjorts den 18 oktober, faktiskt har genomforts. Med anledning av detta
anser Fastighetsméaklarinspektionen att Jesper Ackelman har uppréattat en
bristfallig journal. Forseelsen motiverar en erinran.

Pafoljd
Jesper Ackelman tilldelas en varning for att ha brustit i sin omsorgsplikt
genom att inte ha lamnat sanningsenlig information om kontrollen av
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pantsattningen till kdparen. | varningen ingar en erinran fér att inte ha
férnyat kontrollen av pantsattningen under férmedlingsuppdragets gang
samt for att ha uppréttat en bristféllig journal.

Hur man éverklagar, se bilaga (FR).

Beslutet har fattats av Lars Holmgard, ordférande, Saif Saleh, Kurt
Pettersson, Maria Nilsson, Kerstin Frykberg Andersson, Lisa Borgstrém
Akesson och Sofia Hellsing. Juristen Elin Haggeborn har varit féredragande.
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