BESLUT 1(10)

2022-09-21 Dnr 22-0413
Fastighetsmaklarinspektionen
Elin Haggeborn Fastighetsmaklare: David Blomberg
010-49001 12 Kungsfagelvagen 11

21832 Bunkeflostrand

Saken

Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om
anbudsforteckning, budgivning, omsorgsplikt, marknadsféring, maklarens
agerande samt god fastighetsmaklarsed.

Proévning av om méklaren har underlatit att informera kdparna av
fastigheten om att tva andra anbudsgivare hade aterkallat sina bud.
Maklarens redovisning av bud pa internet har ocksa ingatt i granskningen.
Det har vidare prévats om méaklaren har underlatit att uppratta en
fullstandig anbudsférteckning, da handlingen har saknat uppgift om
anbudsgivarnas efternamn samt uppgift om att tva bud hade aterkallats.
Slutligen en provning av om fastighetsmaklarens agerande, efter det att
kdparna anmaélt honom till Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd, star i
strid med god fastighetsméklarsed. Maklaren skickade ett e-
postmeddelande till en av képarna och uppgav att han évervagde att géra
en orosanmalan avseende kdparnas barn till socialndmnden.

Fastighetsmaklarinspektionens avgorande

Fastighetsmaklarinspektionen meddelar fastighetsméaklaren David
Blomberg en varning.

Arendet

| en anmélan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot
fastighetsmaéklaren David Blomberg (verksam vid Zetterberg Property
AB/Zetterberg och Blomberg Fastighetsférmedling). Anmalarna har gett in
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kopekontraktet, anbudsférteckningen, ett beslut fran Fastighetsmarknadens
reklamationsndmnd, sms-meddelanden samt e-postmeddelanden.

Pa begéran av Fastighetsmaklarinspektionen har fastighetsmaklaren yttrat
sig i arendet. Han har gett in uppdragsavtalet.

Anmailan

Anmalarna har uppgett i huvudsak foljande.

Den ordinarie visningen av den aktuella kolonistugan hélls den 13 juni
2021. Tva bud inkom samma dag, ett bud pa 870 000 kronor och ett bud pa
880 000 kronor. Den 14 juni blev anbudsbudgivare 2 erbjuden att képa
bostaden, men hon valde att dra tillbaka sitt bud. Anbudsgivare 1 fick da
samma erbjudande och bad att fa tédnka pa saken dver dagen. Hon
meddelade senare samma dag att hon inte langre var intresserad.

De var pa en visning den 15 juni och lade dagen darpa ett bud pa 890 000
kronor. Budet lades mot bakgrund av att de trodde att det vid den
tidpunkten fanns tva giltiga bud, varav det hogsta var pa 880 000 kronor.
Kontraktsskrivningen skedde samma kvéll. De fick information om de
aterkallade buden forst den 21 juni, nar de valde att kontakta Gvriga
anbudsgivare.

Det framgick inte av anbudsférteckningen de fick ta del av vid
kontraktsskrivningen att tva bud har aterkallats. Detta framgick inte heller
av maklarens redogérelse for budgivningen pa internet. Saljarna har
uppgett att maklaren inte heller meddelade till dem att buden hade
aterkallats. Nar de fragat maklaren om saken pastar han att buden inte
aterkallades, utan att de bada budgivarna endast énskade mer betéanketid.
Méklaren har i efterhand hévdat att han muntligen har informerat en av
dem om de aterkallade buden vid ett telefonsamtal den 16 juni, vilket inte
stammer. De anser att mdklarens agerande har resulterat i att de har lagt ett
hogre bud &n de skulle ha gjort om de hade haft kinnedom om de
aterkallade buden.

Nar de informerade maklaren om att de hade skickat in en anmalan till
Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd hotade han med att géra en
orosanmalan avseende deras barn till socialtjansten.

Fastighetsmaklarens yttrande
Fastighetsmaklaren har uppgett i huvudsak foljande.
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Han tog ut ett fast arvode, vilket innebér att han inte skulle ha haft nagon
personlig vinning av att forsdka trissa upp kopeskillingen.

Han informerade den ena anmélaren per telefon om att tva bud hade
aterkallats. Aven vid kontraktsskrivningen uppgav han fér parterna att han
var skyldig att éverlamna en anbudsforteckning innehallande information
om de anbudsgivare som hade aterkallat sina bud. | framtiden kommer han
att notera i anbudsférteckningen om nagot bud aterkallas.

Det stammer att han inte angav i marknadsféringen pa internet att de tva
buden aterkallades. Afféaren gick snabbt och han ansag att han pa annat satt
hade informerat parterna om de aterkallade buden. Han har inte angett
anbudsgivarnas efternamn i anbudsférteckningen, men hade parterna
begért mer information om anbudsgivarna hade han naturligtvis
dverlamnat uppgifterna.

Pa visningen hade anmaélarna med sig sitt barn, vars alder torde vara
nagonstans mellan tva till fyra ar. Han upplevde att anmalarna inte hade
nagon kontroll éver vad barnet gjorde. Detta kdndes olustigt, da han som
yrkesman kénner ett ansvar for vad som hander under en visning. Nar
anmalarna horde av sig till honom négon vecka senare angaende de
aterkallade buden bérjade han noga att tdnka igenom allt som hade hént
under férmedlingsuppdraget. Han mindes da en sarskild situation under
visningen, da deras barn kom ut fran stugan med en sak i handerna. Barnet
hade fatt ga runt sjélv i fritidshuset, med allt vad det kan innebéra av
potentiella farligheter i form av rattgift, kemikalier samt vassa eller tunga
foremal. Enligt hans uppfattning ar en visning av en stuga inte en barnsaker
plats, dar sma barn kan tillatas att pa egen hand utforska miljén. Med
anledning av hans oro som saval yrkesman som privatperson skickade han
darfor det aktuella meddelandet till anmalarna. Meddelandet var korrekt
och kortfattat. Hans forhoppning var att meddelandet skulle ge anmalarna
en tankestéllare, sa att de i framtiden skulle ha béttre kontroll dver sitt barn.
En fastighetsmaklare bor inte vara forbjuden att patala oro for ett barns
sakerhet pa arbetsplatsen. Meddelandet skickades efter det att kparna
hade gjort en anmalan till Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd och
borde darfor inte kunna uppfattas som ett hot. Enligt hans uppfattning
visade han civilkurage och ansvarsfullhet genom att reagera pa situationen.

Handlingarna

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

Beslutet fran Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd

Av beslutet fran Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd framgéar bland
annat féljande.

Utgangspriset for kolonistugan var 875 000 kronor. Maklaren uppgav till
namnden att han vid visningen for képarna informerade dem om att de tva
anbudsgivarna inte var redo att skriva avtal och att de inte langre var
intressanta i sammanhanget. Han uppgav vidare att han fore
kontraktsskrivningen den 16 juni under ett telefonsamtal informerade den
ena képaren om att de tva buden hade aterkallats. Han uppgav édven att
han vid kontraktsskrivningen pa nytt informerade om att de 6vriga
anbudsgivarna inte var redo att skriva kontrakt baserat pa sina lagda bud.

Namnden konstaterade att det vid en process i namnden &r maklaren som
har bevisbérdan for sitt pastaende att han informerade képarna om
aterkallelsen av buden. Ndmnden fann att maklaren inte hade uppfyllt sin
bevisbdrda och utgick darmed fran att kdparna inte fick nagon sadan
information frén méklaren. David Blomgren bedémdes darfor ha agerat pa
ett oaktsamt satt. Namnden fann att han borde ersatta koparna med 15 000
kronor.

Aven om det inte hade med &rendet i ndmnden att géra valde ndmnden att
under rubriken "Ovrigt” géra ett pdpekande angéende maklarens e-
postmeddelande till kdparna, ddr han uppgav att han 6vervagde att géra
en orosanmalan till socialférvaltningen. Néamnden fann att det &r sérskilt
allvarligt att meddelandet skickades efter det att képarna hade meddelat
att de hade gjort en anmélan avseende den aktuella férmedlingen till
Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd. Namnden fann att
meddelandet inte kunde férstas pa nagot annat satt 4n som en
hamndaktion eller som ett forsék att férma kdparna att aterta sin anmalan.
Enligt némndens mening ar agerandet ett uppenbart brott mot god
fastighetsmaklarsed.

Sms fran anbudsgivare 2

Av ett sms skickat den 14 juni kl. 10.07 fran anbudsgivare 2 till maklaren
framgar det bland annat féljande.

Hej David!

Tyvarr hoppar vi av.
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Sms fran anbudsgivare 1

Av ett sms skickat den 14 juni kl. 17.15 fran anbudsgivare 1 till maklaren
framgar det bland annat féljande.

Hej jag har bestamt mig for att inte ga vidare med kdpet.

Sms-konversation mellan méklaren och en av képarna

Av en sms-konversation mellan maklaren och en av koparna den 16 juni

framgar foljande.
Maklaren (M): Hej! Vill ni lagga ett bud pa
férmedlingsobjektet]? Mvh David, méklaren
Képaren (K): Vi lutar mot det. Har méote nu. Aterkommer vid
lunch!
M: Ok.
K: Vi ténker fortfarande. Forsoker ta beslut om en
halvtimme.
M: Ok. Lagger ni 885 000 kr tror jag ni far den.
K: Vi &r med. Vi lagger 890 000.
Anbudsforteckningen

Av anbudsférteckningen framgar det att tre bud har lagts av tre olika
anbudsgivare. Bud nummer 1 &r pa 875 000 kronor och lades den 13 juni.
Bud nummer 2 &r pa 880 000 kronor och lades ockséa den 13 juni. Képarnas
vinnande bud pa 890 000 kronor lades den 16 juni klockan 16.27. Det
saknas notering om att ndgot av buden har aterkallats.

E-postkonversation mellan méklaren och képarna

| ett e-postmeddelande till maklaren den 24 juni 2021 klockan 00:12 skriver
kdparna.

Du har inte varit arlig och du har asidosatt en
skadestandssanktionerad bestammelse i fastighetsmaklarlagen, och
vi har bevis for det. Utifran ditt mailsvar sa ser vi ingen vag framat i
dialogen med dig och FRN kommer ta vart skadestandsarende
vidare nu.

| ett e-postmeddelande till kdparna den 24 juni 2021 klockan 07:34 skriver
maklaren.

Hej
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Nar ni var pa visning hade ni med er ert barn.
Ni hade valdigt dalig koll pa barnet i en miljé som ni inte kande till.

Ni lamnade barnet utan uppsikt flera ganger. Det far mig att kénna
oro for barnets sékerhet.

Jag funderar pa att anmala detta till socialtjansten.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Den 1 juli 2021 tradde en ny fastighetsmaklarlag i kraft (SFS 2021:516). Den
tidigare fastighetsmaklarlagen (SFS 2011:666) upphérde darmed att gélla.
Den éldre lagen ska dock enligt 6vergédngsbestammelserna till den nya
fastighetsmaklarlagen fortsétta att gélla fér uppdragsavtal som har ingétts
fore ikrafttradandet samt for Gvertradelser som har intraffat fére
ikrafttrddandet. | detta arende ar det darfor den nu upphévda
fastighetsmaklarlagen (2011:666) som ska tillampas.

Fastighetsmaéklarens allmédnna omsorgsplikt

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare utféra sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren
ska ta till vara bade saljarens och k&parens intresse. Inom ramen fér de krav
som god fastighetsmaklarsed staller ska maklaren sarskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Budgivningen

Hanteringen av budgivningen &r inte reglerad i lag. Enligt god
fastighetsmaklarsed har en fastighetsmaklare en undantagslés skyldighet
att ta emot och vidarebefordra inkomna bud till sin uppdragsgivare till dess
att ett kopekontrakt har undertecknats av parterna. Eftersom det &r siljaren
som avgdr om ett bud ar intressant eller inte ska méklaren ta emot och
vidarebefordra alla bud till saljaren. Maklaren ska ocksa redovisa alla
spekulanter till séljaren samt framféra alla meddelanden till séljaren fran
spekulanter om intresse for objektet.

Forvaltningsratten i Stockholm har uttalat att en méaklare agerade i strid
med sin omsorgsplikt ndr hon inte informerade den blivande képaren om
att det ndst hdgsta budet hade aterkallats (se dom fran den 29 mars 2018 i
mal nr 19170-17). Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd (FRN) har
beddmt att en fastighetsmaklare agerade oaktsamt nar denne inte
meddelade évriga budgivare om ett aterkallat bud, som tidigare hade
kommunicerats (se namndens beslut med dnr 69/17).
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Vid bedémningen av en fastighetsmaklares agerande far omstandigheter
som dr graverande fér maklaren endast ldggas till grund for disciplinéra
atgarder om de kan slas fast otvetydigt (jamfér RA 1996 ref. 83).

Av utredningen i drendet framgar det att kdparna av fastigheten anser att
maklaren har underlatit att informera dem om att tva bud inte langre var
gallande. Maklaren har tillbakavisat kritiken och uppgett att han muntligen
har ldmnat denna information till képarna innan kontraktsskrivningen.
Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd har funnit att maklaren agerade
oaktsamt i fragan, da han inte kunnat styrka i nédmnden att han informerat
képarna om de aterkallade buden. Det framgar av sms-konversationen frén
den 16 juni mellan en av képarna och méaklaren att han uppmanar képarna
att lagga ett bud pa 885 000 kronor, utan att namna nagot om de
aterkallade buden. | detta lage kéande méklaren till att de bada tidigare
anbudsgivarna erbjudits att képa objektet for 875 000 kronor respektive
880 000 kronor och avstatt fran detta. Hans uppmaning till kdparna att
énda lagga ett bud pa 885 000 kronor indikerar att maklaren agerade som
om de tva tidigare buden fortfarande var géllande.
Fastighetsmaklarinspektionen finner det tveksamt att kdparna skulle ha lagt
ett bud 15 000 kronor éver utgangspriset om de hade kant till att de tva
tidigare buden inte langre var géllande. Det har inte heller framgatt av
anbudsfdrteckningen eller av marknadsféringen pa internet att buden var
aterkallade.

Sammantaget tillmater Fastighetsmaklarinspektionen lag tilltro till
maklarens uppgift om att han muntligen har informerat képarna om de
aterkallade buden. Vid en sammantagen bedémning av omstandigheterna
finner inspektionen det otvetydigt faststallt att maklaren har asidosatt sin
omsorgsplikt genom att underlata att informera képarna om att tva bud
hade aterkallats. Forseelsen utgér grund for en varning (jfr
Fastighetsmaklarinspektionens beslut med dnr 2018-1543).

Marknadsforingen

| kravet pa att i allt iaktta god fastighetsmaklarsed enligt 8 §
fastighetsmaklarlagen ligger att fastighetsmaklaren maste félja all tillamplig
lagstiftning.

Av 10 § marknadsféringslagen (2008:486) framgar det att en naringsidkare
vid marknadsféringen inte far anvanda sig av felaktiga pastaenden eller
andra framstallningar som ar vilseledande i fraga om naringsidkarens egen
eller nagon annans naringsverksamhet.
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Enligt 8 § marknadsféringslagen &r marknadsféring som &r vilseledande
enligt 10 § att anse som otillbérlig om den paverkar eller sannolikt paverkar
mottagarens formaga att fatta ett valgrundat affarsbeslut.

Det finns inte nagon generell skyldighet for fastighetsmaklare att
presentera budgivningen pa internet. Om maéklaren anda viljer att redovisa
buden pa internet har maklaren ett ansvar for att se till att redovisningen
inte blir vilseledande (se Fastighetsmaklarinspektionens beslut med dnr
2019-0446 samt 2015-1539). Fastighetsmaklarinspektionen anser darfér att,
om ett tidigare lamnat bud forfaller och inte langre &r géllande, ska det
framgé av den information som lamnas sa att budgivarna inte vilseleds i
budgivningsprocessen.

Det framgar av utredningen i &rendet att maklaren har publicerat uppgift
om lamnade bud pa internet, men att han inte dar har redogjort fér att de
tva buden aterkallades. Redovisningen av buden i marknadsféringen har
darmed varit vilseledande. Mot bakgrund av tidigare praxis pad omradet (jfr
besluten med dnr 2019-0446 samt 2015-1539) beddmer
Fastighetsmaklarinspektionen att David Blomberg har agerat i strid med
god fastighetsmaklarsed och att forseelsen utgér grund fér en erinran.

Anbudsforteckningen

Enligt 20 § fastighetsméaklarlagen ska fastighetsméaklaren upprétta en
férteckning 6ver de anbud som ldmnas pa fastigheten med angivande av
anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och
tidpunkten for nér anbudet lamnades samt villkor fér anbudet.

Anbudsfdrteckningen ska gora det mgjligt att i efterhand kontrollera att de
anbud som maklaren har framfért motsvaras av riktiga anbud och att
samtliga bud som har framforts till maklaren ocksa har férts vidare till
saljaren (prop. 2010/11:15 s. 36).

Av varken fastighetsmaklarlagen eller férarbetena till lagen framgéar det att
det finns nagon mdgjlighet fér en fastighetsmaklare att géra undantag fran
skyldigheten att anteckna bud. Aven eventuella villkor fér anbudet och att
bud har aterkallats ska framga av anbudsfdrteckningen (jfr
Férvaltningsratten i Karlstads dom i mal nr 5164-21). Oavsett orsak till
budgivarnas agerande samt hur varje enskild budgivare valt att formulera
att de, vid given tidpunkt, inte langre stod kvar vid tidigare lamnat bud,
beddmde forvaltningsratten att detta ska framga av anbudsférteckningen.

Av utredningen i drendet framgar det att anbudsforteckningen saknar
uppgift om att tva bud har aterkallats. Det kan &ven konstateras att det
saknas information om anbudsgivarnas efternamn. Sammantaget anser
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inspektionen att anbudsforteckningen darmed ar ofullstéandig pa ett satt
som utgdr grund fér att meddela maklaren en varning (jfr inspektionens
beslut med dnr 2017-1374).

Maklarens agerande

Fastighetsméklarinspektionen har i flera beslut uttalat att i kravet pa god
fastighetsmaklarsed ligger bland annat att en maklare ska uppféra sig
korrekt och affarsmassigt gentemot sina kunder (se bland annat beslut med
dnr 2019-0438 och beslutet 2013-01-23:10 i Fastighetsmaklarinspektionens
arsbok 2013). Inspektionen har dven uttalat att en maklare bér visa tillborlig
respekt och aktsamhet mot de personer som méklaren kommer i kontakt
med i sin yrkesutévning (se beslut med dnr 2019-0073).

Det framgar av utredningen i drendet att kdparna kring midnatt den 24 juni
meddelade maéklaren att de inte sag ndgon annan vdg framat i tvisten &n att
lata Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd préva drendet. Méklaren
skickade kring halv dtta-tiden morgonen dérpa ett meddelande om att han
dvervdgde att gora en orosanmalan avseende képarnas barn till
socialnamnden.

Meddelandet fran méaklaren till kdparna har skickats inom en mycket kort
tidsperiod fran det att han pa morgonen den 24 juni bér ha tagit del av
kdparnas e-postmeddelande, dar de angav att de hade gjort en anmalan till
Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd. Det kan vidare konstateras att
det da hade passerat nio dagar sedan den visning som képarna besékte
och att maklaren under denna tid inte synes ha framfort nagra synpunkter
kring koparnas omhandertagande av sitt barn vare sig till socialnamnden
eller till kdparna sjalva. Savitt framgar av utredningen synes maklaren inte
heller ha lamnat in ndgon anmélan till socialnamnden.
Fastighetsmaéklarinspektionen kan inte uppfatta méklarens meddelande pa
nagot annat satt an som en direkt reaktion pa kdparnas e-postmeddelande
med syfte att hdmnas eller att fa paret att dterta sin anmalan till
Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd. Fastighetsmaklarinspektionen
beddmer att David Blomberg har agerat oldmpligt och oprofessionellt och
att han pa ett allvarligt satt har agerat i strid med god fastighetsmaklarsed.
Mot denna bakgrund ska maklaren meddelas en varning.

Ovrigt
Det som i dvrigt har kommit fram i drendet ger inte anledning till nagon
atgard fran Fastighetsmaklarinspektionens sida.
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Pafoljd

David Blomberg meddelas en varning fér att han har asidosatt sin
omsorgsplikt vid budgivningen genom att underlata att informera de
tilltankta kdparna om att tva bud hade aterkallats, for att han har uppréttat
en ofullstdndig anbudsférteckning och for att han har asidosatt god
fastighetsmaklarsed genom att ha agerat olampligt och oprofessionellt vid
utformningen av ett e-postmeddelande till kbparna.

| denna varning ingar en erinran for att redovisningen av bud pa internet
har varit vilseledande.

Hur man éverklagar, se bilaga (FR).

Beslutet har fattats av Lars Holmgard, ordférande, Gunilla Paulsson, Kurt
Pettersson, Maria Nilsson, Kerstin Frykberg Andersson, Lisa Borgstrom
Akesson, Lars Kyrkander, Sofia Hellsing och Erika P Bjérkdahl. Juristen Elin
Haggeborn har varit féredragande.

T

Lars Holmgard

e Heg—"

Elin Haggeborn



