Fastighetsmaklarndmnden
- en statlig tillsynsmyndighet -

BRA FOR FASTIGHETSMAKLAREN ATT VETA OM

Narstaendeférmedling och andra situationer
som kan anses fortroenderubbande

Fastighetsméklarnamnden far ofta fragor fran fastighetsméklare om
mojligheten att ata sig uppdrag att formedla objekt som &gs av personer
som star maklaren néra pa olika satt. Det kan vara familjemedlemmar
eller deldgare i ett gemensamt méaklarféretag men ocksa kollegor och
andra som maklaren kan anses ha en personlig relation till. Andra fragor
fran maklare ror férsaljning av objekt som méklaren &r &gare till och
erbjudanden om formedlingsuppdrag i den bostadsrattsférening dar
mdklaren sjalv eller ndgon narstaende ar medlem.

Det finns av olika skal inte nagra definitiva svar att ge pa flera av dessa
fragor, vilka alla har att géra med att fastighetsméaklaren i sin roll som
opartisk mellanman skall tillvarata bade saljarens och képarens intresse.
Fastighetsmaklarnamnden kan inte heller med nu gdllande lagstiftning
[amna bindande férhandsbesked om hur begreppet god fastighets-
maklarsed skall tolkas. Den som vander sig till ndmnden har dock ratt att
fa information om fastighetsmaklarlagen med forarbeten, ndmndens och
forvaltningsdomstolarnas praxis och annat som kan vara relevant.

Detta faktablad har tagits fram i syfte att redovisa Fastighetsmaklar-
namndens installning och att ge maklaren ett underlag for sina 6ver-
vaganden.

Férmedling £i// ndrstaende m.fl.

Det bor forst anmaérkas att enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en
maklare inte kdpa en fastighet som han har i uppdrag att férmedla
(forbudet mot s.k. sjalvintrade). Maklaren far inte heller férmedla en
fastighet #//nagon narstaende.

Begreppet narstdende omfattar i huvudsak fyra grupper:

1. make/maka, sldktskap (ratt upp- och nedstigande led, dven syskon
och ingift person) och person som pa annat satt star maklaren
personligen sarskilt nara (t.ex. sambo),

2. ekonomisk gemenskap; annan deldgare,
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3. chefskap; den som genom ledande stallning har ett bestdammande
inflytande dver maklarens verksamhet (t.ex. VD och arbetande
styrelseledamot) samt

4. narstaende till ndgon av de tva sist angivna grupperna.

Upprakningen ar inte uttémmande, se vidare 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672).

Observera att maklarkollega vanligtvis inte torde omfattas av nar-
staendebegreppet. Detta hindrar dock inte att en férmedling till en
maklarkollega kan vacka misstro hos t.ex. uppdragsgivare och
spekulanter.

Forbuden mot sjalvintréade och formedling till narstaende inférdes genom
1995 ars fastighetsméaklarlag och ansags viktiga for tilltron till maklar-
karen som helhet. Den séljare som vander sig till en mé&klare for att fa
dennes sakkunniga hjdlp med en férmedling skall kunna utga ifran att
maklaren agerar alltigenom objektivt och att maklaren inte blandar in
eller later sig paverkas av egna intressen. Madklaren skall kunna leva upp
till rollen som opartisk mellanman (prop. 1994/95:14 s. 51 f.).

Formedling frén narstaende m.fl.

Formedling fran narstaende regleras inte direkt i fastighetsmaklarlagen
utan provas utifran vad som foljer av god fastighetsméklarsed.

Kammarratten har i tva avgéranden uttalat att det finns risk for att en
fastighetsmaklare vid formedling av en narstaendes fastighet kan
komma att paverkas av ovidkommande intressen och att hans stéllning
som opartisk mellanman hdrigenom kan komma att dventyras. Férmed-
ling fran narstaende ansags darfor inte Iampligt. Med hanvisning bl.a. till
att maklarna iakttagit vad som foreskrevs i Konsumentverkets riktlinjer
om tillhandahallande, utférande och marknadsféring av fastighets-
maklartjanster (KOVFS 1996:4) meddelades inte ndgon varning
(Kammarratten i Stockholm den 21 september 2004 mal nr 6721-03 och
2226-04).

Om fastighetsmaklare inte foljt Konsumentverkets riktlinjer har Kammar-
ratten, liksom underinstanserna, ansett att méklaren asidosatt god
fastighetsmaklarsed genom att formedla fran narstdende (Kammarratten
i Stockholm den 20 december 2004 mal nr 4882-04).

Konsumentverkets riktlinjer upphdrde att galla fran utgadngen av april
2007.

Fastighetsmaklarnamndens rekommendation

Om fastighetsmaklaren har en personlig relation till uppdragsgivaren
finns det normalt skal f6r méklaren att stalla sig fragan om det &r
ldmpligt att ata sig formedlingsuppdraget. Den 6kade risken fér missnoje
och anmalningar respektive reklamationer gor att Fastighetsmaklar-
namnden generellt vill avrada méklare fran att forsatta sig i situationer
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dar det foreligger risk for att maklaren inte uppfattas som en neutral och
opartisk mellanman av spekulanter och kdpare.

Fastighetsmaklarnamnden anser att det strider mot god fastighets-
méaklarsed att dta sig formedlingsuppdrag fran en narstadende och att
sadant agerande normalt utgdr grund for varning.

Sjalvintrade och narstaendeférmedling jdmte andra fragor som ror
fastighetsmaklarens sjalvstandighet har behandlats i fastighetsmaklar-
utredningen (se SOU 2008:6 s.133 f.).

Forsaljning av eget objekt

Fastighetsmaklare far inte marknadsfora eller salja eget objekt i sin
maklarverksamhet.

Fastighetsmadaklaren kan givetvis anlita annan madklare for ett for-
medlingsuppdrag av eget objekt. Den méklare som atar sig detta uppdrag
bdr vara uppmarksam pa vad som anférts ovan om formedling fran nar-
staende.

Om fastighetsmaklaren sjalv saljer sitt objekt privat far dokument som
anvands i samband med 6verlatelsen inte ge intryck av att forséljningen
sker i mdklarens verksamhet. Inte heller andra omstandigheter far ge
intryck av att en maklare med férmedlingsuppdrag medverkar.

Fastighetsmaklarnamndens rekommendation

Oavsett om forsaljningen sker privat eller genom annan fastighets-
maklare kan det finnas skal att informera spekulanter och képare om att
sdljaren &r méaklare och att dokumentera detta i Gverlatelseavtalet.

Formedling i egen bostadsrattsforening m.m.

Formedling av bostdder i egen bostadsrattsforening strider mot god
fastighetsmaklarsed. Fastighetsmaklarnamndens beslut om varning har
faststadllts av Regeringsrdtten, som dr hogsta instans i férvaltnings-
rattsliga mal. Regeringsratten har sammanfattningsvis uttalat féljande
(se domar den 20 november 2008 mal 2193-06 och 1298-07).

Medlemskap i en bostadsrattsférening innebar att medlemmen har ett ekonomiskt
intresse i foreningen. Varken képaren eller sdljaren ska behdva befara att en maklare
paverkas av ovidkommande hansyn vid fullgérandet av ett fdrmedlingsuppdrag. En
madklare som ar medlem i en bostadsrattsforening har ett eget intresse i foreningen.
Detta galler oavsett féreningens storlek och oavsett om mdaklaren varit aktiv i fore-
ningen. D& méklaren typiskt sett kan befaras att ta andra hdnsyn &n rent yrkesmaéssiga
ar ett sddant uppdrag &gnat att rubba fortroendet for méklarens opartiskhet. Det &r
oldmpligt och strider mot god fastighetsmaklarsed att maklare férmedlar bostadsratter
i en férening dar maklaren sjalv &r medlem.

Fragan om vad som géller nar det inte &r fastighetsméklaren sjélv utan
en narstaende (exempelvis make/maka) som ar medlem i bostadsratts-
foreningen har inte provats av Regeringsratten, som inte meddelade
provningstillstand i ett sddant mal. Kammarratten har tidigare uttalat att
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samtliga omstandigheter skall beaktas vid beddmningen av maklarens
agerande i en sadan situation (se dom den 8 mars 2006 mal nr 6538-
05).

Fastighetsmaklarnamndens rekommendation

Efter klarlaggandet om att férmedlingsuppdrag i egen bostadsratts-
férening strider mot god fastighetsmaklarsed har det uppkommit fragor
om hur liknande situationer kan komma att bedémas. Det gdller t.ex.
fastighetsféormedling dar maklaren ar dgare av en annan fastighet som
berérs av en och samma gemensamhetsanldggning. Det kan ocksa
handla om fastighetsrattsliga oklarheter som har betydelse for
férmedlingsobjektet och méklarens egen egendom. Fragorna galler ocksa
formedling i en bostadsrattsférening dar en person som &r narstaende
till maklaren ar medlem.

Det ligger nara till hands att Fastighetsmaklarnamnden kommer att
beddma formedling av bostadsratt i férening dar narstdende &r medlem
pa samma satt som om méklaren sjélv varit medlem i féreningen. Vid
bedémningen av om andra situationer utgor hinder for méklaren att ata
sig ett formedlingsuppdrag torde det vara nédvandigt att beakta
samtliga omstandigheter. Risken for maklaren att hamna i en
intressekonflikt bor inte underskattas. Namnden vill darfor generellt
avrada maéklare fran att forsatta sig i situationer dar det typiskt sett kan
befaras att maklaren tar andra hdansyn an rent yrkesmassiga.

Fastighetsmdklarndmnden ar den statliga myndighet som
registrerar fastighetsmaklare och som utdvar tillsyn 6ver dessa
samt informerar om god fastighetsmaklarsed.

Namnden ger ut fler faktablad i serien - BRA FOR FASTIGHETS-
MAKLAREN ATT VETA OM

Faktabladen kan bestdllas hos Fastighetsmadklarnamnden eller
hamtas pa namndens webbplats.

Fastighetsmaklarndmnden
- en statlig tillsynsmyndighet -

POSTADRESS Box 17174, 104 62 Stockholm, BESOKSADRESS Sankt Paulsgatan 6
TELEFON VX 08-555 524 60, TELEFAX 08-555 524 61
E-POST registrator@fastighetsmaklarnamnden.se, WEBBPLATS www.fastighetsmaklarnamnden.se
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