FASTIGHETSMAKLARNAMNDEN Beslut 1(7)

Disciplinndmnden

2011-06-22 Dnr 4-1110-10

Fastighetsmaklare: Henrik Tagmark
Molkom 403
660 60 Molkom

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
omsorgsplikt, handlingsplikt och identitetskontroll m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar Henrik Tagmark varning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har séljarna av en jordbruks-
fastighet riktat kritik mot Henrik Tagmark bland annat for att han forst vid
kontraktskrivningen informerade om att kdparna inte ville betala nagon
handpenning. Anmaélarna har dven gjort gallande att Henrik Tagmark forholl
sig passiv da koparna pa tilltradesdagen inte hade betalat in kopeskillingen.
Séljarna kontaktade sjélva Henrik Tagmark dagen efter avtalat tilltrade, da
de fortfarande inte hort av vare sig maklare eller kdpare, samt att Henrik
Tagmark da de pa grund av detta och kdparnas kontraktsbrott sagt upp
avtalet med honom, framfort krav pa arvode och provision.

Anmalan
Anmalarna har bland annat uppgivit foljande.

Den 19 maj 2008 anlitade de Henrik Tagmark for att formedla forséljningen
av deras jordbruksfastighet. En tid efter att de férsta annonserna lagts ut,
kontaktades de av Tagmark som uppgav att han hade en mycket seriés
spekulant som han sjélv tidigare gjort affar med. Spekulanterna visade sig
vara en tysk familj och kommunikationen mellan parterna fordes pa
engelska. Efter att spekulanterna besett fastigheten, meddelade Henrik
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Tagmark den 16 juni 2008 att spekulanterna ville kopa fastigheten till det
utsatta priset.

Vid kontraktskrivningen den 14 juli 2008 fick de reda pa att kdparna inte
ville erlagga nagon handpenning, vilket kom som en chock. Efter det att
kontrakten undertecknats och koparna lamnat kontoret, informerade Henrik
Tagmark om att kdparna nagra dagar innan forkastat det forsta forslaget pa
kopekontrakt och kravt ett utan handpenning. Om detta hade de inte fatt
nagon som helst information tidigare.

Tilltradesdagen skulle enligt avtalet vara den 10 augusti 2008. Den 11
augusti 2008 hade de inte hort av vare sig Henrik Tagmark eller képarna,
och kontaktade darfor Tagmark for att forhora sig om vad som skett. Henrik
Tagmark framforde da att de inte skulle oroa sig, da képarna antagligen var
i Tyskland for att hamta ut det stora arvet som skulle bekosta kdpet.

Da de den 18 augusti 2008 varken hort av Henrik Tagmark eller koparna,
sade de upp avtalet med Henrik Tagmark. Detta bekraftades av Henrik
Tagmark som ocksa meddelade att han hade ansprak pa provision om

135 125 kr. Den 31 mars 2010 meddelade Varmlands tingsratt tredskodom
mot koparna som domdes att betala skadestand till anmalarna med 746 323
kr.

Maklaren
Henrik Tagmark har bland annat uppgett féljande.

Pastaendet att han skulle ha gett nagon form av garanti for koparen, samt att
han skulle ha rekommenderat att koparen inte skulle betala nagon
handpenning saknar helt grund. Han skrev ett kdpekontrakt dar 10 %
handpenning angavs, vilket sandes till de tyska kdparna som ville
sprakgranska det i god tid fore kontraktskrivningen. Koparen meddelade da
maéklaren att kdparna och séljarna kommit éverens om att det inte skulle
utga nagon handpenning, utan att hela beloppet i stéllet skulle betalas in den
24 juli, vilket sedan &ndrades till tilltraédesdagen den 10 augusti. Henrik
Tagmark ringde da omedelbart till anmélarna som enligt honom bekraftade
att denna 6verenskommelse gjorts, varfor han tvingades &ndra kontraktet.
Han varnade for riskerna med ett sddant agerande, men séljarna hade sina
skal.

Han tillstar att han forsummade att i kontraktet ta bort paragrafen om
handpenningens placering.
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Vad angar finansieringen av kopet, hade han fragat kdparna som svarat att
det skulle finansieras av utfallet pa en tysk forsakring, vilket han godtog.
Dessutom hade de haft en intensiv kontakt med kommun och l&nsstyrelse
for att fa planerna pa ett ridhus godkanda. Han kontaktade koparna den 5-6
augusti for att kontrollera att de erhallit pengarna. Svaret vidarebeordrade
han till anmalarna per telefon.

Identitetskontrollen av koparna hade han genomfort fyra manader tidigare i
samband med en annan forséljning dar képarna agerade ombud at den enes
foraldrar. ldentitetskontroll av séljarna ansag han inte nédvéandig da de varit
verksamma som larare och bott pa fastigheten sedan 1974. Dessutom hade
han en néra bekant som bott i byn och val kande till séljarna.

Han har gett anmalarna muntlig och skriftlig information om rétten till
provision i samband med att uppdragsavtalet tecknades och kravet
framfordes forst nar det stod klart att koparna frantratt avtalet och en
skadestandsprocess startat.

Identitetskontroll

Aktuellt arende initierades 2008, da den &ldre lagstiftningen om
penningtvatt (1993:768) gallde. Av 4 § gamla penningtvattlagen framgar att
identitetskontroll av uppdragsgivarna ar obligatorisk och denna skall utféras
innan uppdragsavtalet undertecknas. | férevarande fall var maklaren ocksa
skyldig att utfora en identitetskontroll av koparna da fastighetens pris
Oversteg 15 000 euro.

| forevarande fall hade méklaren fyra manader tidigare salt en fastighet till
den ena koparens foraldrar. Képarna agerade ombud i denna affar, och i
samband med detta hade Henrik Tagmark utfort en kontroll av deras
identitetshandlingar. Han har styrkt detta med ett daterat dokument dar han
noterat deras personnummer.

Vad angar séljarna har Henrik Tagmark éverhuvud inte gjort nagon
identitetskontroll. Han har hanvisat till att séljarna hade bott pa fastigheten i
34 ar samt att han hade en bekant som bott i byn och val kant till saljarna.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren
skall darvid tillvarata bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 19 8 samma lag skall méklaren verka for att kdparen och séljaren
traffar dverenskommelse i fragor som behover I6sas i samband med
overlatelsen. Om inte annat har avtalats skall méaklaren hjalpa parterna med
att uppratta de handlingar som behovs for dverlatelsen.

Dokumentation av dverenskommelser och atgarder vid tilltradesdagen

Anmalarna har uppgett att de pa tilltradesdagen den 10 augusti inte horde
nagot fran vare sig Henrik Tagmark eller képarna och att de darfor
kontaktade maklaren dagen efter for att férhora sig om vad som skett.
Denne skall ha svarat att allt nog var i sin ordning och sedan inte horts av
igen forrdn anmalarna avslutade hans uppdrag den 18 augusti. Henrik
Tagmark har forelagts att yttra sig 6ver detta och har svarat att han haft
kontinuerlig kontakt med kdpare och saljare via telefon och e-post dessa
dagar, samt att tilltradesdagen den 10 augusti skots fram till den 13 augusti.
Tagmark hanvisar till e-postkorrespondens som i och for sig inte kan anses
styrka detta. Inte heller &r utrett hur han informerat anmalarna.

Henrik Tagmark har forelagts att yttra sig 6ver forutséttningarna for
kopekontraktets § 15 som séger att séljarna trots att tilltrddesdag var satt till
den 10 augusti 2008, hade rétt att kostnadsfritt bruka bostaden fram till den
1 oktober 2008. Han har i svar hénvisat till e-postkorrespondens mellan
honom och kdparen, men utdver detta har han inte visat att forutsattningarna
for paragrafen har klargjorts.

Henrik Tagmark forelades ocksa kommentera det faktum att kontraktet trots
lydelsen i § 15, i sin § 12 innehaller uppgifter om att bostadsbyggnaden pa
tilltradesdagen skulle vara flyttstadad. Han har tillstatt att han missat att
andra i kdpekontraktet, men att skalet till detta ar tidsbrist pa grund av nya
och sena dverenskommelser.

Enligt kopekontraktets § 7 skall handpenningen pa grund av kommunens
forkopsratt deponeras pa maklarens klientmedelskonto, trots att ingen
handpenning skulle utga. Méaklaren har forelagts att yttra sig 6ver detta, och
har &ven har hanvisat till tidsbristen vid kontraktsskrivningen.

Bestdmmelsen i 19 § fastighetsmaklarlagen har i huvudsak dverforts
ofdrandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméklare. Av forarbetena till den
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lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att maklaren har en handlingsplikt
vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor
som maste l6sas och bor lagga fram forslag till en 6verenskommelse som
kan tillfredstalla bada parter. Om endera parten 6nskar ett séarskilt
avtalsvillkor aligger det maklaren att klargora villkorets innebord samt att se
till att det blir tydligt formulerat i képekontraktet.

Ovanstaende far anses vara tillampligt pa uppgiften om att tilltradesdagen
skulle ha &ndrats.

| forevarande fall star ord mot ord avseende de bakomliggande
omsténdigheterna, men att en part i en fastighetsaffar av den storlek som har
var vid handen, inte erlagger handpenning gor avtalslaget osékert for den
andre parten. D4 hela kopeskillingen skulle erlaggas pa tilltradesdagen, far
det anses vara av sarskild vikt for parterna att formerna saval som
tidpunkten for detta dokumenteras skriftligt. | képekontraktet anges
tilltradesdag och i kontraktets 8 13 ségs att parterna har rétt att hdva kopet
och erhalla skadestand om skyldigheter och ataganden inte fullgors denna
dag. Hade andringar i avtalet tillkommit skulle dessa ha dokumenterats.

Fragan aterstar ocksa om vilka atgarder Henrik Tagmark har vidtagit da det
stod klart att kdpet inte skulle fullbordas avtalad dag, den 10 augusti 2008.
Da inga andra uppgifter om plats och tid for betalning av hela
kopeskillingen fanns &n att denna skulle vara insatt pa maklarens
klientmedelskonto denna dag, och bevisligen ingenting skedde, far det anses
vara visat att Henrik Tagmark forhallit sig passiv.

Nér fastighetsmaklaren medverkar vid kontraktskrivning har parterna rétt att
krava att kontraktet utformas pa ett riktigt satt. Syftet med ett skriftligt avtal
ar att dokumentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter
mellan parterna. En skriftlig dokumentation av 6verenskommelser
forebygger framtida tvist.

Fastighetsméklarndmnden har i beslut 2008-06-18:8 bland annat uttalat att
det &r ett grundldggande krav att de handlingar som méaklaren uppréttar infor
genomfdrandet av ett kop ar korrekta, samt att maklaren har en sjalvstandig
skyldighet att se till att utformningen av handlingarna och uppgifterna i
dessa stammer éverens med forhallandena i det enskilda fallet och
aterspeglar parternas intentioner.

Henrik Tagmark har underlatit att skriftligen dokumentera parternas avsikter
och dnskemal och endast delvis andrat i kontraktet. Henrik Tagmark har
vidare latit felaktiga och missvisande klausuler sta kvar i kontraktet, och det
far ocksa anses visat att dessa kontraktsmassiga oklarheter bidragit till att
anmalarna lidit skada. Fastighetsmaklarnamnden finner att Henrik Tagmark
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asidosatt saval sin omsorgsplikt enligt 12 § fastighetsméaklarlagen som sin
handlingsplikt enligt 19 § fastighetsmaklarlagen. Foérseelsen motiverar en
varning.

Identitetskontroll

| d& gallande Allméanna rad fran Fastighetsmaklarndmnden; Atgarder mot
penningtvétt sid. 6, anfér ndmnden att fastighetsméaklaren alltid bor ta en
kopia av identitetshandlingen och pa denna notera datumet. Nagon sadan
kopia har Henrik Tagmark inte forevisat vad galler kdparna. Eftersom
formedlingsuppdraget ligger langt tillbaka i tiden, och Henrik Tagmark far
anses ha visat att han i vart fall utfort en identitetskontroll, anser
Fastighetsméklarnamnden att det kan stanna vid ett papekande.

En identitetskontroll kunde enligt den gamla lagen endast underlatas om
personen var kand for méklaren. | Fastighetsmaklarndmndens beslut 2007-
09-26:1framhalls:

For att en person skall kunna betraktas som kand maste méklaren vara forvissad om att
personen ar den som han eller hon utger sig for att vara. Kundens identitet skall saledes i
dessa fall ha kontrollerats tidigare, exempelvis i samband med ett annat
formedlingsuppdrag. Det &r inte tillrickligt att en person uppfattas som “kand” i den
meningen att fastighetsmaklaren kanner till namnet pa personen. | de fall maklaren
underlater att kontrollera en persons identitet for att denne ar att betrakta som kénd bor
méklaren spara en notering om varfor ndgon identitetskontroll inte har gjorts.

| forevarande fall uppger Henrik Tagmark att séljarna ar kanda baserat pa
uppgifter fran andra personer. De av maklaren angivna skalen att underlata
identitetskontroll kan inte anses uppfylla kriterierna for “kandbegreppet”
och méklarens forfarande uppfyller darfor inte heller 4 § lag (1993:768) om
atgarder mot penningtvatt. Underlatenheten att utfora identitetskontroll
renderar en varning.

Ovrigt

Henrik Tagmark har uppgett att han har gett uppdragsgivarna saval muntlig
som skriftlig information om ratten till provision. Det senare far anses styrkt
av i arendet inlamnade handlingar.

| sin bekraftelse av uppsagningen har méklaren endast erinrat om att kravet
pa provision pa 135 125 kr skall inrdknas i anmalarnas krav pa képarna. Det
framstar inte som ett krav pa betalning fran méklarens sida.
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Vad som i 6vrigt framkommit i arendet ger inte anledning till ndgon vidare
atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

Hur man 6verklagar, se bilaga (FR).

Beslutet har fattats av Anna-Lena Jarvstrand, ordférande, Kerstin Frykberg
Andersson, Ola Jingryd, Thomas Johansson, Annika Marcus, Tor-Leif
Thuresson och Terese Wallinder. Lotta Westerberg har varit foredragande.

Anna-Lena Jarvstrand

Lotta Westerberg

Kopia for kdnnedom till anmalarna



