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Saken

Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om budgivning och
omsorgsplikt.

Provning av om fastighetsmaklaren har hanterat budgivningen pa ett
korrekt satt. Aven en prévning av om méklaren har beaktat
uppdragsgivarnas ekonomiska intressen.

Fastighetsmaéklarinspektionens avgérande

Fastighetsmaklarinspektionen meddelar fastighetsméaklaren Bengt
Andersson en varning.

Arendet

| en anmadlan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot
fastighetsmaklaren Bengt Andersson (verksam vid Fastighetsbyran i Arvika
och Eda AB/Swedbank Fastighetsbyran). Kritiken avser éverlatelsen av tva
samtaxerade fastigheter som han har haft i uppdrag att formedla. Maklaren
har darefter haft i uppdrag av kdparen vid den férsta formedlingen att
formedla en del av den ena fastigheten. Anmalaren som féretrader de tre
saljarna har gett in ljudupptagningar, ett skadestandsansprak stallt till
maéklaren, tidningsartiklar, sms-konversationer, mejlkonversationer, en
spekulantlista, foton av fastigheterna och skarmbilder som visar
marknadsforingen av fastigheterna pa internet.

Pa begéran av Fastighetsméklarinspektionen har Bengt Andersson yttrat sig
i arendet. Han har bland annat gett in uppdragsavtalet,
objektsbeskrivningen, anbudsforteckningen, kdpekontraktet, och journalen
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for de tva respektive férmedlingsuppdragen samt en skogsbruksplan, ett
besiktningsprotokoll, ett beslut fran férsékringsgivaren avseende ett
skadestandskrav, en energideklaration med tillhérande atgardsrapport,
kopebrevet, fullmakter, likvidavrakningen samt ett fastighetsutdrag
tillhérande den forsta formedlingen samt aven en spekulantlista fran den
andra férmedlingen.

Anmalan

Anmalaren har uppgett i huvudsak féljande.

Bengt Andersson hade i uppdrag att formedla garden med tillhérande 24
hektar mark. Han uppskattade marknadsvardet till 2 595 000 kronor.
Garden salufordes pa annonsplatser for bostader pa internet savél i Sverige
som i Norge fran den 25 augusti 2020. Efter att ha saluforts i endast tre
dagar informerade maklaren dem per telefon om att ett bud om 3 000 000
kronor hade lamnats pa garden. Budet var férenat med ett villkor om att
budgivaren skulle fa kdpa fastigheterna fore visning. Bengt Andersson
menade att det var ett valdigt bra anbud och att den nivén inte skulle nas i
en regelratt budgivning till foljd av att 6vriga spekulanter var sa unga.
Saljarna, som ar dédsboets arvingar, bor i en helt annan del av landet och
saknar darfor kunskap om marknaden i det aktuella omradet. De litade
dock pa maklaren och antog det lamnade budet i enlighet med hans
rekommendation.

Ett knappt halvar efter 6verlatelsen saldes en del av den ena fastigheten
vidare och formedlades dven da av Bengt Andersson, men utan 21 hektar
skogsmark som hade styckats av. Utgangspriset var da 2 200 000 kronor
och objektet beskrevs som en hastgard. Manga reagerade pa att skillnaden
mellan utgangspriserna bara var 395 000 kronor trots att skog och mark
varderad till 1 000 000 kronor var borta. Budgivningen skenade och garden
med tre hektar skog 6verlats fér 3 300 000 kronor till en norrman som det
har visat sig har varit pa en hemlighallen privatvisning med Bengt
Andersson inom ramen for det forsta formedlingsuppdraget 2020. Bengt
Andersson havdar att han inte kande till och inte har noterat norrmannens
uppgifter i spekulantlistan men att han kan ha funnits med bland alla som
véllde in pa den allménna visningen den 1 september 2020. En visning som
inte ens dgde rum. Han &ndrade sig dock senare till att det maste ha varit
den 28 augusti eftersom den allmanna visningen inte hélls da kdparen da
redan hade lamnat sitt bud.
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De begarde i efterhand att fa spekulantlistan. | kontakt med spekulanterna
vars namn och kontaktuppgifter noterats pa listan blev det uppenbart att
de hade blivit utsatta fér en ful affar. Det framkom att en spekulant har
nekats att Iagga bud vid en férhandsvisning och att ytterligare en spekulant
har forvagrats en privatvisning. | kontakt med bland andra spekulanterna 2,
4, 6, 8, 9 och 15 pa spekulantlistan har inte mindre an atta stycken uppgett
att de hade betalat mer @n 3 000 000 kronor for fastigheterna om de hade
getts chansen. Av dessa har sex stycken uppgett sig ha varit beredda att
betala mellan 3 500 000 och 4 000 000 kronor. Detta styrks av
ljudupptagningar av samtalen. Pa den ena upptagningen séger spekulanten
9 att hon och hennes respektive nekades att lagga bud. De har i efterhand
uppgett att de var beredda att betala mellan 3 200 000 och 3 500 000
kronor for fastigheterna. P& den andra ljudupptagningen redogér
spekulanten 6 for att hon och hennes respektive var beredda att betala

4 000 000 kronor eller mer och att de forvantade sig en hard budgivning
avseende den eftertraktade garden.

Séljarna fick inte nagon information om vérdet pa en avstyckad tomt
beldagen bakom byggnaden. Ett annat fastighetsmaklarféretag varderade
dock tomten till 600 000 kronor genom en jamférelse med andra tomter i
narheten med motiveringen att trakten ar "valdigt attraktiv’. Maklaren
uppskattade bara att fastigheterna totalt sett var vérda 2 300 000 kronor
men tillade att "vi gar pa laget” och satte utgangspriset till 2 595 000
kronor. De utgick ifran att méklaren nog gjorde vad han kunde men tyckte
att det var sorgligt att mormoderns gard med byggnader i bra skick, 23
hektar skog och mark, ett idylliskt lage vid en tjarn och bara sju kilometer
fran staden skulle vara vérd sa lite.

Det korrekta vardet pa fastigheterna kan de naturligtvis inte uppskatta med
sakerhet men de har fatt hora i efterhand att manga spekulanter sag ett
varde i skogen och marken med tillhdérande jaktratt, narheten till staden och
Norge, fastigheternas idylliska enskilda lage néra en tjarn med badbrygga
och fiskemdjligheter, bra underhallna ekonomibyggnader samt att
byggnaden ar ett inflyttningsklart 60-talshus. Sammantaget medfor det att
fastigheterna varderades alldeles for lagt av méaklaren. Efter den oerhort
snabba affaren fick de héra av savél bekanta som icke bekanta att det var
“for billigt” och "fér lagt varderat fran borjan”. De har ocksa i efterhand fatt
veta att efterfragan pa@ mindre gardar av det har slaget, med skog och mark,
var valdigt stor redan fére pandemin. Inte minst bland hastintresserade i
trakten.

De anser att en budgivning sannolikt skulle ha gett dem fyra miljoner fér
garden. Detta for att minst en intressent varit beredd att ga sa langt i en
forvantat hard konkurrens samtidigt som flera intressenter inte ens hann att
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anmaéla sitt intresse. Naturligtvis gar det inte att bevisa, men om méklaren
hade sett till sédljarnas ekonomiska intresse pé basta satt och forklarat
mojligheten till en eventuell forsaljning av tomterna fér sig, skulle dven det
ha gett mer. Eftersom den allménna visningen med efterféljande
budgivning aldrig hélls gar det exakta marknadsvirdet fér garden i sin
helhet vid tidpunkten augusti-september 2020 inte att faststélla. Men helt
sékert hade det dverstigit 3-3,5 miljoner.

Séljarna anser sammanfattningsvis att Bengt Andersson har brustit i
utférandet av sitt formedlingsuppdrag. Det har han gjort genom att
felaktigt ha rekommenderat dem att anta det enda lamnade anbudet och
dérigenom stalla in den allménna visningen och en eventuell budgivning.
Han har ocksa undanhallit spekulantlistan med flera namn pa kdpstarka
spekulanter. Han har vidare avfardat 6vriga spekulanter med motiveringen
att de var unga och utan tillréacklig ekonomi. Det var ett stort misstag
eftersom flera av dem har uppgett att de rdknade med att f3 betala mellan
3 500 000 och 4 000 000 kronor. Han kunde omgjligt kanna till samtliga
spekulanters ekonomiska status. De har dessutom visat sig vara lakare,
arkitekt, agronom, egenféretagare samt unga med bra Iéner och/eller
ekonomiskt kdpstarka féraldrar. Bengt Andersson visste dessutom att minst
en spekulant som nyligen hade salt en gard, hade god betalningsférmaga
och sbkte en gard i det aktuella omradet var mycket intresserad da han
ocksa entréget bad om en férhandsvisning som han dock inte fick.
Darutbver anses kdparen som en av de mest kdpstarka i trakten, ndgot som
tyder pé att dven han hade gatt in i en eventuell budgivning.

Séljarna gav Bengt Andersson férmedlingsuppdraget for att f& den
yrkesmassiga erfarenhet och kunskap en méklare férvantas ha som de
sjalva inte besitter. Resultatet blev tyvérr istéllet vad bank- jordbruks- och
fastighetsvarlden i bygden kallar "den fulaste av alla fula affirer méklaren
har gjort”.

Fastighetsmaklarens yttrande
Bengt Andersson har uppgett i huvudsak féljande.

Han fick uppdraget att formedla de aktuella fastigheterna genom en férsta
kontakt med anmalaren, vars mammas fastigheter det géllde. Mamman
hade gatt bort och det var nu anmalarens tre déttrar som var
dédsbodeldgare.

Fastigheten 1 ar en bebyggd lantbruksenhet om cirka 23,5 hektar varav 18
hektar avser produktiv skogsmark. Resterande &r indggomark och évrig
mark. Den andra fastigheten avstyckades 1980 fran fastigheten 1.
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Anmalaren beréttade att hon och hennes tidigare make hade tankt att
bebygga den men att det aldrig blev av.

Han bestallde en skogsbruksplan, en besiktning och fotografering samt
upprattade en objektsbeskrivning. Den mejlade han till en av
doédsbodeldgarna den 24 augusti 2020 for genomlésning och
godkénnande. Detta for att sakerstalla att den var séljande med ett
faktamassigt korrekt innehall.

| marknadsféringen av fastigheterna utlovades en allmén visning den 1
september 2020. Till féljd av att flera spekulanter meddelade att de inte
kunde delta da hélls spontana férhandsvisningar savil fredagen den 28
som |érdagen den 29 augusti. Eftersom 6nskemalet om férhandsvisning
bland annat framférdes genom ett samtal han fick i bilen gjorde han Iésa
anteckningar men noterade inte spekulanterna i ndgon separat
spekulantlista. Namnen pa de spekulanter som hade anmalt sig till den
allmanna visningen har dock noterats i spekulantlistan. Hans ambition att
ringa till alla spekulanter som har anmalt sig till en visning innan den halls
for att forhora sig om hur de bor, om de har laneléfte och sé vidare. Nar de
har som mest att gora, kan det dock vara svart att leva upp till den som var
fallet vid den har férmedlingen.

Innan férhandsvisningarna hann héllas, klockan 11:42 torsdagen den 27
augusti, lamnade den som sedermera blev kdparen ett bud om 3 000 000
kronor férenat med villkoret att han fick kpa fastigheterna fére visning och
en eventuell budgivning. Han kontaktade dérfor saljarna under
eftermiddagen och framférde anbudet. Till f6ljd av att séljarna dréjde med
ett svar holl han de bada férhandsvisningarna. Eftersom han invantade ett
svar fran séljarna huruvida de ville acceptera budet eller inte, ville han inte
samtidigt ta emot andra bud pa visningen da han inte visste om
fastigheterna var sélda eller inte. Han ville inte starta en parallell budgivning
utan bad istéllet spekulanterna att aterkomma med eventuella bud efter
den allménna visningen.

Saljarna meddelade honom darefter att de accepterade det enda ldmnade
anbudet. Han sakerstallde att de ville sta fast vid det och informerade dem
om att han da skulle meddela de 17 spekulanterna som hade anmilt sig till
visningen den 1 september att fastigheterna var salda och att visningen
skulle stallas in. Hade de efterfragat spekulantlistan hade de fatt den men
det var inget han tankte pa och absolut inget han undanhéll medvetet. Han
ifragasatter om deras beslut hade paverkats om de hade sett den. Det
anmalarna pastar att han ska ha nekat nagon en visning av fastigheterna
eller medvetet ska ha varit oantraffbar kdnner han inte igen.
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Nar han uppskattade fastigheternas marknadsvarde jamférde han med
tidigare forséljningar av objekt i trakten. Som exempel pa referensobjekt &r
objekten 1 och 2. Objektet 1 &r en fastighet i det aktuella omradet och som
ocksa den ligger vid en tjdrn om an betydligt storre. Fastigheten &r
bebyggd med ett jattefint hus som &r om- och tilloyggt 2002. P4
fastigheten finns en lillstuga vid strandkanten och egen brygga. Begért pris
var 2 900 000 kronor men fastigheten éverlats slutligen fér 2 500 000
kronor. Objektet 2 har ett sjonéra lage med utsikt dver en sjé. Fastigheten
ar bebyggd med ett gediget bostadshus i ett och ett halvt plan med kéllare,
ursprungligen frén1800-talet. Vidare aven en timrad bod,
ekonomibyggnader och lillstuga néra stranden. Fastigheten éverlats for

1 500 000 kronor. | forhallande till dessa dverlatelser beddmde han
kdparens lamnade anbud om 3 000 000 kronor som ett bra bud men
redogjorde ocksa for saljarna att det var hans bedémning. Han hade
ingenting att vinna pa att fastigheterna Overlats till ett "underpris” da hans
arvode hade avtalats till en procentsats av forsaljningspriset.

KGparen var mest intresserad av den produktiva skogsmarken eftersom den
gransar till en skogsfastighet han sedan tidigare dger. Han bad honom
dérfor att vara behjalplig med en férmedling av restfastigheten. Han
dnskade da att objektet skulle marknadsféras med ett utgéngspris om

2 200 000 kronor for att fa tackning for de omkostnader han hade haft och
som han skulle komma att fa. Han och séljaren utgick vid prissattningen
fran priset om 3 000 000 kronor som han kdpte fastigheterna fér vilket de
ansag speglade marknadsvardet. | skogsbruksplanen véarderades skogen
och den 6vriga marken till 1 050 000 kronor. De drog dé slutsatsen att
marknadsvardet for de dvriga delarna var knappt 2 000 000 kronor. Det
blev dock sedan en kamp mellan tva budgivare vilket drev upp slutpriset till
3 300 000 kronor.

Innan den andra formedlingen pabérjades ringde han anmalaren och
fragade om lov for att anvanda de bilder som tagits vid den tidigare
férmedlingen. Hon lamnade sitt godkénnande. Nar budgivningen drog ivédg
férvantade han sig att anmaélaren skulle héra av sig vilket hon ocksa gjorde
flera ganger. Det slutade med att ett skadestandskrav om 1 000 000 kronor
framstalldes till honom. Han anmalde “skadan” till maklarféretagets
huvudkontor som skickade det vidare till férsakringsbolaget.

Handlingarna

Fastighetsmaklarinspektionen har i detta drende granskat de ingivna
dokumenten enbart som underlag fér bedémningen av anmilarens
klagomal, sa kallad riktad granskning. Dokumentens innehall i &vrigt har
alltsa inte ingatt i granskningen.
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| handlingarna har féljande uppmarksammats.

Ljudupptagningarna

Anmalaren har gett in fyra ljudupptagningar fréan telefonsamtal som hon
har haft mellan den 5 och 20 maj 2021 med spekulanterna 6, 9 och 15 pa
visningslistan samt ytterligare en spekulant som har kontaktat Bengt
Andersson per telefon.

Liudupptagningen 1

Ljudinspelningen innehaller ett samtal mellan anmaélaren och en av de
spekulanter som hade anmélt sig till visning av det aktuella objektet
(spekulant 9 pa spekulantlistan) samt hennes sambo.

Av konversationen framgar féljande.

Anmalaren redogor for att séljarna anser att maklaren inte har agerat som
han borde ha gjort vid férmedlingen. Att han férst har undanhallit dem
spekulantlistan men att hon har fatt den och kontaktar dem som star pa
listan. Hon fragar bland annat hur intresserade de var av objektet.

| det inspelade samtalet sdgs bland annat féljande.

02:00 (0 timmar och 2 minuter) spekulanten:

Ja, du det &r véldigt intressant att du ringer. Vi &r jattearga pa Bengt
vi ocksa fér den har affaren [...] en total besvikelse [...]

De beréattar att de var pa en visning av objektet fredagen den 28 augusti
2020 och beskriver att maklaren var helt ointresserad av att visa huset fér
dem, vilket de tyckte var markligt. De var forédlskade i huset och ville
verkligen ha det till hundra procent. Nar de efterfragade att fa lagga ett bud
svarade Bengt Andersson att de skulle vdnta till efter den inbokade
allménna visningen pa tisdagen den 1 september.

03:00 spekulanten:

Han ville inte ha in nagot bud forrén efter visningen och sen pa
méandagen fick jag ett sms om att ja, att affdren var klar.

Vi, som vad det verkar som var de enda som sag det innan [k&paren]
d3, fick liksom inte ens chansen till 4 1agga ett bud.

Anmalaren:
Ni nekades & lagga?

Spekulanten:
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Ja

Spekulantparet redogor vidare for att méklaren i sammanhanget ska ha
svarat att han “rekommenderar saljarna att ta visningen for det tjanar de
mest pa”. Eftersom visningen skulle hallas redan pa tisdagen dérefter
bestdmde de sig for att avvakta. Sambon redogér for att han, s& snart han
fick veta om meddelandet om att afféren var klar, férsokte fa tag pa
maklaren for att se om de kunde ldgga nagot motbud eftersom de var sd
intresserade. Han forsokte i tva veckor genom att ringa bade maklaren och
maklarkontoret men fick inte tag pa honom. Han kontaktade ocksa kdparen
och bjéd 200 000 kronor mer direkt efter fér fastigheterna men képaren
avslog erbjudandet. Anmalaren redogdr for att de ar ledsna, sarskilt fér att
spekulanterna som ville ha hela garden inte har fatt chansen.
Spekulantparet redogér for att de dven var pa visningen av fastigheten vid
den andra férmedlingen men forklarar att de da kénde olust till féljd av den
forsta afféren och att de forstar att séljarna &r missndjda med férfarandet.

Ljudupptagningen 2
Inspelningen innehéller ett samtal mellan anmalaren och en spekulant som

har kontaktat Bengt Andersson per telefon.

I det inspelade samtalet redogor spekulanten for att han ringde Bengt
Andersson for att Iamna ett bud pa fastigheterna men att han inte fick géra
det. Den enda férklaring som Bengt Andersson lamnade till det var att han
behovde delta pa visningen for att fa 1dmna ett bud. Han fragade om han
inte kunde ldgga ett bud &nda. Maklaren svarade da "nej, du far ga pa
visningen och kolla dar” sa da struntade han i det. Och sen slutade huset

plotsligt att marknadsforas.
01:20 Anmalaren:

Fragade han inte vad du ville lagga for bud?
Spekulanten:

Nej, ingenting.

Spekulanten beréttar att bade han och hans far tyckte att det var konstigt
och att man bér fa lagga bud oavsett.

Anmalaren fragar:

Vad tror du att du hade lagt bud upp till?

Spekulanten redogdr for att han var intresserad av att forvarva
fastigheterna tillsammans med sin far, att han sjélv skulle ha garden och
fadern skogen och att de var beredda att lamna bud upp till 3 500 000
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kronor. Han sager ocksa att han forsokte fa tag pa séljarna direkt for att fa
képa men misslyckades med det.

Ljudupptagningen 3

| det inspelade samtalet mellan anmalaren och spekulanten 15 pa
spekulantlistan ségs bland annat féljande.

Spekulanten verifierar att han var anmald till visningen av objektet och
sager att han och hans fru absolut hade gatt pa visningen om de hade fatt
chansen. Han och frun deltog pa visningar av flera olika objekt vid den
tidpunkten da de var pa jakt efter nagot nytt. Han redogér fér att gardens
lage och potential vdl motsvarade vad de just da sokte efter. Han
uppmarksammade att en del av fastigheten saluférdes igen kort darefter
men eftersom han ville ha objektet som helhet, det vill sdga skogen
inkluderad var det da inte léngre intressant.

Liudupptagningen 4

Inspelningen innehaller ett samtal mellan anmaélaren och spekulanten 15 pa
visningslistan.

| det inspelade samtalet redogor spekulanten for att hon &r utbildad
arkitekt, att de som familj var intresserade av att hitta ett objekt i det
aktuella omradet samt att just det hér objektets egenskaper och
geografiska lage uppfyllde familjens behov och intressen till fullo. Garden
hade allt de sokte, skog at hennes man, mark for ekologisk odling for
henne, ett 60-talshus som hon &lskar och mgjlighet till morgondopp.
Dessutom ett stall till dottern som har hast. Det geografiska laget var ocksa
optimalt med endast sex kilometer till hennes mans arbete, néra till hennes
eget arbete och nara till svarforéldrarna. Hon besdkte sjélv objektet i forvag
for att kanna efter om det kéndes ratt. | diskussion med en bekant var de
eniga om att det nog skulle bli ett stort intresse for objektet. De var dock
betalningsstarka och ett pris om 4 000 000 kronor hade absolut inte varit
nagot problem.

Hon redogdr vidare for att hon senare dven tog med sin man och kikade
ytterligare pa huset men sa slutade det plétsligt saluféras. De férutsatte att
nagon hade betalat valdigt bra och tyckte att det i sa fall var férstaeligt.
Hon uttrycker att hon hade blivit dverraskad om fastigheterna hade salts for
mindre d@n 4 000 000 kronor med reservation for att de inte tagit del av
besiktningsprotokollet. Hon uppmarksammade nér objektet aterigen
saluférdes ett tag senare men eftersom skogen da var borttagen var det
inte langre aktuellt fér dem. Anmalaren konstaterar att det var den typen av
fortsattning saljarna dnskade, att objektet skulle behallas som helhet och
anvandas pa ett i deras uppfattning meningsfullt satt. Spekulanten
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ifragasatter att maklaren som &r bekant med trakten skulle ha uttryckt till
saljarna att 3 000 000 kronor skulle vara ett bra anbud och inte skulle kinna
till hur efterfragade liknande gardar i trakten &r och var redan da. Hon har
dven hort om ytterligare spekulanter som var intresserade men som inte
ens hann anmala sig.

Mejlkonversationer

Anmaélaren har gett in en mejlkonversation mellan spekulanten 2 pa
spekulantlistan for den forsta formedlingen och méklaren som &gt rum vid
den andra formedlingen men konversationen handlar dven om det férsta
formedlingsuppdraget.

Den 21 februari 2021 skickades foljande mejl.

Spekulanten:

Hej Bengt!

Jag undrar varfor det inte skiljer mer an 400000 i utgangspris fran
férra gangen [namn) var till salu trots att ca 20ha produktiv mark
styckats av?

[...]

Fastigheten bendmns som en héastgard men jag ser inga bilder pa
boxar/spiltor. Finns det?

MVH

[for- och efternamn]

Bengt Andersson:

Hej [namn] ! Slutpriset férra gangen blev inte detsamma som
utgangspriset. Det &r ingen fardig hastgard, men kan bli en mycket
fin sadan. Det &r ett jattestort intresse och ingen som har synpunkter
pa priset. Tvartom &r det flera som &r beredda att betala mer om de
far kdpa fore visning. Den detta &r inte aktuellt. Alla ska f& chansen.

Spekulanten:

Hej och tack for snabbt svar!

Jag ténkte mest pa att det var ett lagt pris vid férra tillfallet med
tanke pa skogen.

Vi var mycket intresserade forra gdngen och det &r vi dven nu.

[.]

Jag har bokat tid for visning 7/3. Jag bokade endast mitt namn men
min fru kommer ocksa med.

Finns det mdjlighet att f& en separat visning vid anat tillfalle ocksa?
/[Namn]

Bengt Andersson:

10(15)
Dnr 21-0764
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Javisst, vi kan val boka in en tid lite senare.

Beslutet fran miklarens ansvarsférsikringsgivare

Forsakringsgivaren som tillhandahaller maklarens ansvarsférsakring har i ett
beslut daterat den 23 augusti 2021 beslutat att det inte féreligger ndgon
skadestandsskyldighet for maklaren i den aktuella fragan. Genom beslutet
erbjuds dock séljarna férlikningsvis en ersattning om 200 000 kronor.

Som skal for detta redovisas att maklaren pa ett tydligare sétt borde ha
informerat sdljarna om att det fanns andra spekulanter utéver budgivaren
som sedermera kopte fastigheterna samt informerat dem om att vissa av
dem var intresserade av att ldgga bud. Detta for att séljarna da fatt
mojligheten att bestimma hur de ville agera. Mot bakgrund av att séljarna
anda valde att acceptera anbudet om 3 000 000 kronor trots att ha fatt
information om att det var 17 spekulanter anmalda till visningen anges det
dock att det kan ifragasattas om de med tydligare information fran Bengt
Andersson hade fattat ett annat beslut.

Forsakringsgivaren har ansett att nagra sakra slutsatser kring vad en
eventuell ytterligare budgivning hade resulterat i fér pris inte kan dras och
att de spekulanter som i efterhand har uppgett en niva pa vilken de hade
kunnat ténka sig att vara med i en budgivning inte har sett fastigheterna pa
plats. Forsakringsgivaren anser det inte visat att saljarna har lidit nagon
skada for vilken maklaren kan hallas ansvarig. | syfte att for alla parter
bespara den tid, kostnad och osékerhet en eventuell fortsatt tvist skulle
medféra erbjuds dock i beslutet en forlikningsvis ersittning om 200 000
kronor.

Formedlingen 1

Uppdragsavtalet och kipekontraktet

Uppdragsavtalet ar undertecknat av parterna den 24 augusti 2020.
Overenskommet utgéngspris for fastigheterna anges till 2 595 000 kronor
och provisionen har avtalats till 2,35% av képeskillingen.

Képekontraktet har undertecknats av kdparen den 8 september 2020 och
av séljarna den 10 september 2020. KSpeskillingen anges till 3 000 000
kronor och tilltradesdagen den 30 september 2020.

Objektsbeskrivningen
| objektsbeskrivningen anges féljande.
Fastigheten [Namn] [nummer 1] och [nummer 2] med adress

[adressen] Med ett underbart lage vid [tjarnen] ligger bostadshuset
med tillhérande byggnader. Ett gediget hus som med lite renovering
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kan bli hur fint som helst. Uppvarmning med nyare [mérket]
varmepump samt insats i dppen spis. Stérre ekonomibyggnad samt
ca 4 ha indgomark gér fastigheten &ven lamplig for djurhalining.
Egen brygga vid tjdrnet samt forradsbyggnader. Fastigheten &r pa
totalt ca 23 ha varav 18 ha avser produktiv skogsmark dér
virkesférradet &r berdknat till 2 857 m3sk och med hég bonitet.
Skogsbruksplanen i sin helhet hittar du under rubriken “Dokument &
ldnkar". Fastigheten [Namn] [nummer 2] ar pa 3 672 kvm och &r
avstyckad fran stamfastigheten 1980. P4 skifte 2 tillhérande [Namn]
[nummer 1] finns férhandsbesked avseende nybyggnation av
enbostadshus. Har ar du pa landet, men dnda bara ca 7 km fran
centrala [tatort].

Anbudsforteckningen och spekulantlistan

| den ingivna anbudsfdrteckningen aterfinns ett anbud om 3 000 000
kronor ldamnat av den slutliga kdparen den 28 augusti klockan 11:42. Dar
anges att budet ar férenat med villkoret att budgivaren far képa fastigheten
fore visningen och en eventuell budgivning.

I spekulantlistan finns 16 spekulanters uppgifter noterade.
Formedlingen 2

Uppdragsavtalet och kopekontraktet

Uppdragsavtalet ar undertecknat av parterna den 5 februari 2021.
Overenskommet utgdngspris anges till 2 200 000 kronor och provisionen
har avtalats om 50 000 kronor.

Képekontraktet har undertecknats av parterna den 8 april 2021.
Képeskillingen anges till 3 300 000 kronor.

Anbudsférteckningen

Av anbudsforteckningen framgér att fem olika budgivare har ldmnat totalt
13 anbud om mellan 2 200 000 och 3 300 000 kronor. Spekulanten i
ljudupptagningen 2 samt spekulanten 2 i spekulantlistan har i samband
med den andra férmedlingen lamnat anbud om 2 200 000 respektive

2 250 000, 2 550 000, 2 650 000, 2 750 000, 3 050 000 respektive 3 250 000
kronor.

Fastighetsmiklarinspektionens bedomning

Den 1 juli 2021 tradde en ny fastighetsmaklarlag i kraft (SFS 2021:516). Den
tidigare fastighetsmaklarlagen (SFS 2011:666) upphérde dérmed att galla.
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Den dldre lagen ska dock enligt Gvergangsbestdmmelserna till den nya
fastighetsméklarlagen fortsatta att gélla for uppdragsavtal som har ingéatts
fore ikrafttradandet samt for Gvertrédelser som har intréffat fére
ikrafttradandet. | detta drende &r det darfér den nu upphévda
fastighetsmaklarlagen (2011:666) som ska tillampas.

Budgivningen och omsorgsplikten

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsméklare utféra sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méaklaren
ska ta till vara bade séljarens och kdparens intresse. Inom ramen fér de krav
som god fastighetsméklarsed stéller ska méklaren sarskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Av forarbetena till 8 § fastighetsmaklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 42 och
prop. 2010/11:15 s. 24 och s. 49) framgar det bland annat att méaklaren
inom ramen fér omsorgsplikten ska ta tillvara bade séljarens och képarens
intresse, men att det inte forvantas av maklaren att hen iakttar strikt
neutralitet nar det galler till exempel formedlingsobjektets pris. |
skyldigheten att ta hansyn till uppdragsgivarens ekonomiska intressen
ligger férst och frémst att maklaren ska ge rad om hur uppdragsgivaren bér
handla, om prissattningen och om huruvida lamnade anbud bér godtas
eller om fastigheten istéllet bor visas péa nytt. Maklaren ska exempelvis ge
rad om hur objektet ska marknadsféras och huruvida det ska vara en
budgivning.

Hanteringen av budgivningen &r inte reglerad i lag. Av god
fastighetsmaklarsed féljer bland annat foljande. Eftersom det &r séljaren
som avgor om ett bud ar intressant eller inte ska méaklaren ta emot och
vidarebefordra alla bud till saljaren (se prop. 1994/95:14 s. 46). Miklaren har
en undantagslds skyldighet att ta emot och vidarebefordra inkomna bud till
sin uppdragsgivare till dess att ett dverlatelseavtal har undertecknats.
Méklaren ska till séljaren ocksa vidarebefordra meddelanden fran
spekulanter om intresse for objektet. Det ar séljaren som tar stillning till en
spekulants villkor for ett bud och hur villkoret ska f& paverka budgivningen.

Om &ppen eller sluten budgivning ska anvandas och hur lange en
budgivning ska paga ar uppdragsgivarens beslut. Uppdragsgivaren kan nar
som helst ldmna nya anvisningar for budgivningen. En maklare har ingen
generell skyldighet att informera en potentiell képare om bud eller andra
meddelanden frén Gvriga spekulanter. Av praxis framgér det dock att
fastighetsmaklaren har en skyldighet att lamna korrekt och fullstandig
information till spekulanterna om villkoren f&ér budgivningen och att se till
att informationen inte ar vilseledande (se Kammarratten i Stockholms dom
den 9 september 2013 med mal nr 8181-12).
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Det finns inget krav som maste vara uppfyllt for att en spekulant ska fa vara
med i en budgivning. Information om sadana krav fran en maklare innebar
en begransning for en spekulant och medfér en uppenbar risk for att
intressenter avstar fran att lamna bud (jamfér Kammarrattens dom den 9
september 2008 i mal nummer 7165-07 och den 7 mars 2013 i mal nummer
2593-12). Skyldigheten att vidarebefordra inkomna bud kan inte brytas
genom instruktioner fran séljaren (se Kammarrattens i Stockholms dom den
9 september 2008 i mal nummer 7165-07).

Forvaltningsrétten i Stockholm har vidare i dom den 15 maj 2015 (i mal
nummer 28437-14) uttalat att en maklare dven vad galler upplysningar i
exempelvis budgivningsférfarandet maste iaktta god fastighetsmaklarsed.
En maéklare bor darfér inte formulera en upplysning sa att den kan
uppfattas som ett uppstéllande av krav pa att ett anbud maste uppfylla
vissa krav. Domstolen konstaterade vidare att ett sadant uttalande méste
anses utgora ett sarskilt klandervart agerande som utgér grund for att
meddelas en varning. Forvaltningsratten i Karlstad har i dom den 28 maj
2021 (méal nummer 6962-20) ocksa ansett att Fastighetsmaklarinspektionen
har haft fog for att meddela méklaren en varning for att ha informerat
spekulanter att det féreldg begransningar i deras méjligheter att delta i
budgivningen. | ett annat beslut har inspektionen meddelat méklaren en
varning da hon hade uppgett att bud inte skulle tas emot innan
anbudsgivaren hade sett fastigheten (se Fastighetsmaklarinspektionens
beslut den 17 november 2021 med dnr 20-1742).

| tva av de ingivna ljudupptagningarna uppger tva olika spekulanter att de
ville Iamna anbud pa fastigheterna men att de inte fick méjlighet att géra
det. Bengt Andersson har inte motsatt sig att det férhéll sig pa det viset
utan har vidgatt att han har nekat dem att g6ra det med férklaringen att
han inte hade fatt besked om uppdragsgivarens stallningstagande till det
lamnade villkorade budet och att han da inte ville ta emot anbud eftersom
han darfor inte visste om fastigheten var sald eller inte.
Fastighetsmaklarinspektionen konstaterar inledningsvis att en maklare
ovillkorligen maste kanna till att en fastighet inte &r att betrakta som sald
férrén dar finns ett dverlatelseavtal som har undertecknats av bada parter.
En maklare har inte bara omsorgsplikt om séljaren utan ocksa om
spekulanter. En spekulant har en ovillkorlig ratt att fa sitt intresse och
eventuella bud framfdrda till saljaren och det ar ocksa séljaren som avgor
om ett bud &r intressant eller inte, inte méklaren. Forfarandet kan inte tolkas
pa annat satt dn att Bengt Andersson har nekat spekulanterna att Iimna
anbud pa fastigheterna. Han har inte framfort spekulanternas intresse och
6nskan om att lamna anbud till uppdragsgivaren i samband med detta. Han
tycks inte heller ha informerat eller forklarat for budgivaren att det &r
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séljaren som beslutar om hur ett bud ska hanteras for att undvika
eventuella missférstand.

Bengt Anderssons hantering av budgivningen uppvisar stora brister.
Agerandet star enligt Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning inte i
Overensstammelse med fastighetsmaklarens allmanna omsorgsplikt.

Forfarandet har inte enbart inneburit en begrénsning for spekulanterna att
fa framfora anbud och sitt intresse for fastigheterna. Det har ocksa
resulterat i att saljarna inte har fatt uttbmmande information om
spekulanternas intresse och vilja att lamna anbud. Agerandet har darfér
ocksa enligt Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning berévat séljarna
mdjligheten att utifrdn de faktiska férutsattningarna ta stéllning till hur de
avsag att genomfora affaren. Inspektionen ar av uppfattningen att Bengt
Andersson darfor inte pa ett tillfredsstallande s&tt har tillvaratagit
uppdragsgivarnas ekonomiska intressen. Han har inte heller verkat for att
saljarna skulle fa det hégsta magjliga slutpriset vid férsaljningen.

Fastighetsmaklarinspektionen anser sammantaget att Bengt Andersson
genom den bristfélliga hanteringen av budgivningen samt genom att inte
ha beaktat séljarnas ekonomiska intresse har dsidosatt sin omsorgsplikt och
god fastighetsmaklarsed. De bada forseelserna ar varningsgrundande ven
var for sig.

Ovrigt

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

Hur man éverklagar, se bilaga (FR).

Beslutet har fattats av Lars Holmgard, ordférande, Gunilla Paulsson, Petra
Bonderud, Kurt Pettersson, Kerstin Frykberg Andersson, Lars Kyrkander och
Erika P Bjérkdahl. Maria Wackerfeldt har varit féredragande.

Lars Holmgard




