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Fastighetsmaklarinspektionen

Disciplinndmnden

Bedlutet har inte vunnit laga kraft.

Saken
Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666), fraga om omsorgsplikt.

Provning av om fastighetsméklaren har agerat i strid mot omsorgsplikten
genom anvandandet av en friskrivningsklausul (i befintligt skick) i
Overlatel seavtalet avseende en ny bostadsrétt som séljaren inte hade bott i.

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméaklarinspektionen meddelar dig en varning.

Arendet

I en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har en kdpare riktat kritik
mot dig med anledning av formedlingen av en bostadsrétt. Anmélaren har
bl.a. gett in anbudsforteckningen, objektsbeskrivningen, kdpekontraktet, ett
utlatande dver slutbesiktningen, e-postkonversationer, en ekonomisk plan
och ljudfiler.

Pa begaran av Fastighetsmaklarinspektionen har du yttrat dig 6ver anméalan.

Du har gett in uppdragsavtalet, objektsbeskrivningen, den skriftliga
informationen om undersokningsplikten, kopekontraktet och tvaintyg.

Anmalan
Anmélaren har bl.a. anfért féljande.

L &genheten beskrevs som en ombyggd och totalrenoverad l&genhet i en helt
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nybildad bostadsréttsforening. Hon var den forsta som flyttadein i
lagenheten, men tyvarr var hon inte den forsta koparen. Hon forstod inte da
att det var skillnad pa om kontraktet skrevs med bostadsrattsforeningen eller
med en annan séljare. Lagenheten dgdes av en anhorig till en av
entreprendrernatillika styrel seledamot i bostadsréattsfdreningen.

Vid visningen fick hon besked om att en noggrann besiktning hade gjorts
och hon fick tva besiktningsprotokoll. Hon fick aven skriftlig information
om alamaterialval som anvandes vid renoveringen, vilket gav intryck av att
ingen annan hade bott i 1&genheten foére henne. Vid inflyttningen i december
2016 upptécktes problem med varmen i lagenheten och i det trapphus som
hor till lagenheten samt for dalig vattentemperatur. Det kravdes manga turer
mellan entreprendr, bostadsréttsforeningen och sdljaren fér att |6sa detta. Om
hon formellt hade varit den forsta som tilltrédde |agenheten hade hon kunnat
stéllakrav pa standarden enligt bostadsrattslagen. Hennes réttigheter har gétt
om intet genom att entreprendren, bostadsréttsféreningen och sdljaren har
gjort en sdljteknisk 16sning. Hon anser att du var medveten om denna lGsning
och att du har agerat partiskt till forman for entreprendrernalbyggherrarna.

Ditt yttrande
Du har uppgett bl.a. féljande.

Det stér ingenstansi annons, prospekt eller objektsbeskrivning att det skulle
vara fréga om upplatelse av en bostadsrétt. Enligt din uppfattning visste
anmélaren under forsaljningsprocessen och vid 6verl dtel setillfallet att det var
fragaom en "vanlig” overldtelse av en bostadsrétt. Bostadsrattsforeningens
ordférande har vid kontakt med anmélaren varit mycket tydlig med att
foreningen inte var sdljare.

Vid uppréttandet av objektsbeskrivningen har du haft ingaende samtal med
sdljaren och foéreningens ordférande. | uppdragsavtalet uppmanas séljaren att
"tillhandahdlla korrekt information om I&genheten, ritningar, aktuellalan
m.m. som underlag for fastighetsmaklarens objektsbeskrivning”. Du har
aven tillsett att sdljaren har undertecknat objektsbeskrivningen. Det
forhallandet att séljaren inte har bott i 1agenheten var den priméra
anledningen till att du pratade med bostadsréttsf 6reningens ordfdrande.
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Saljaren uppmanade ocksatill det for att fainformation om de renoveringar
som gjorts via féreningen. Du stallde fragor till ordféranden om foreningens
forvaltning, protokollet fran slutbesiktningen, energideklarationen,
underhdlIsplanen, amortering palan osv.

Bostadsratten saldesi " befintligt skick” eftersom det maklarforetag du
arbetar for anvander ett standardavtal dér det anges att |agenheterna séljsi
befintligt skick. Att lagenheten var ny anser du saknar betydelse i detta
sammanhang.

Handlingarna

Overlatelscavtalet
| 6verldtelseavtalet star bl.a. foljande.

§ 3 Bostadsr attens skick

Bostadsratten dverlatsi befintligt skick. Skicket faststdlls med
utgangspunkt fran férhallandena pa avtal sdagen. Koparen har
fore kdpet uppmanats att undersoka bostadsratten.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

M aklar ens allménna omsor gsplikt

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare utfora
sitt uppdrag omsorgsfullt och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren
skatatill vara bade sdljarens och kdparens intressen. Inom ramen for de krav
som god fastighetsmaklarsed stéller ska méaklaren sérskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Anmalaren har gjort gallande att det varit fraga om ett saljtekniskt upplagg
vid 6verlatelsen av den aktuella bostadsrétten och att du medverkat i detta
upplagg och darmed frantagit anmalaren réttigheter som anmalaren skulle ha
haft om det hade varit frdga om upplatelse av bostadsrétten istéllet for en
Overldtel se. Fastighetsmakl arinspektionen anser inte att det har framkommit i
drendet att du har vilselett anméaren ifraga om vem som varit sdljare av
bostadsratten. Ské for ingripande i denna del saknas.
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Forsaljning i befintligt skick

Fastighetsméklarinspektionen har i dverlatel seavtalet uppmarksammat att
bostadsrétten sildesi befintligt skick. Du har anfort att skalet till detta &r att
det standardavtal du anvander vid forsdljning av bostadsrétter innehaller en
klausul om forsdljning i befintligt skick.

| 16 § fastighetsméklarlagen anges bl.a. att méklaren ska verka for att
séljaren fore overl dtelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas
vara av betydelse for en kopare. Bestammelsen &r aven tillamplig ifrdga om
bostadsrétter, jfr 1 och 2 8§ fastighetsméklarlagen. Vid forsdljning i
befintligt skick av 16s egendom, sa som en bostadsrétt, har sdljaren en
upplysningsplikt (19 § forsta stycket 2 kdplagen).

Det kan ifragasittas om det & |ampligt att anvanda friskrivningsklausulen
"befintligt skick” i standardavtal vid forséljningen av bostadsrétter.
Friskrivningen vags dock normalt upp av att siljaren samtidigt far en
upplysningsskyldighet och behtver darfor inte nédvandigtvis ledatill
obalans mellan parterna.

| det aktuellafallet hade sdljaren inte bott i bostadsrétten och kénde dérfor
inte galv till sddana eventuella brister i bostadsrétten som en kdpare skulle
kunnaférvanta sig att bli upplyst om. Eftersom bostadsrétten dessutom var
ny hade séljaren inte heller kunnat fa dessa kunskaper fran nagon som
tidigare hade bott i bostadsréatten. Om friskrivningar dver huvud taget ska
anvandasi ett fall som det nu aktuellabor deinteinforasi dverlatel seavtal et
pamaklarensinitiativ. For det fall att séljaren begér att fa friskriva sig maste
koparen fata stéllning till kravet efter noggrann information fran méaklaren
om inneborden av friskrivningen. Fastighetsmaklarinspektionen anser att du
har agerat i strid mot din omsorgsplikt gentemot koparen nér du anvande ett
standardavtal som innehdll en friskrivningsklausul. FOrseel sen bedéms vara
varningsgrundande.

Ovrigt
Det som i Gvrigt har kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon
atgard av Fastighetsmaklarinspektionen.
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