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Saken

Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); friga om
nérstaendeférmedling och god fastighetsmaklarsed

Prévning av om fastighetsméklaren har agerat i strid med forbudet mot
narstdendeférmedling nar maklaren har formedlat tva fastigheter till ett
bolag som indirekt dgdes av en kollega till maklaren nar denna kollega och
maklaren tillsammans var indirekta dgare av méklarféretaget. Aven
prévning av om férmedlingen var férenlig med god fastighetsméklarsed.

Fastighetsmaklarinspektionens avgorande

Fastighetsmaklarinspektionen meddelar fastighetsmaklaren Nikola Zivkovic
en varning.

Arendet

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot
fastighetsmaklaren Nikola Zivkovic (verksam vid EO Franchise Kommersiella
Fastigheter AB / Erik Olsson). Anmdlaren har gett in uppdragsavtalet,
kopekontraktet, depositionsavtalet, ett vardeutlatande, en sms-konversation
med fastighetsmaklaren, skrivelser som skickats till fastighetsmaklaren
respektive till kdparen, ett utdrag med féretagsinformation samt ett
prospekt for ett férmedlingsobjekt.

Pa begéran av Fastighetsmaklarinspektionen har fastighetsmaklaren yttrat
sig i arendet. Han har gett in ett vardeutlatande och en organisationsskiss.
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Anmalan

Anmalaren, som ar ombud for séljaren, har uppgett i huvudsak féljande.

Nikola Zivkovic har férmedlat fastigheterna A och B, vilka &gs av ett
fastighetsbolag. Fastighetsbolagets agare (harefter kallad séljaren)
kontaktade det maklarforetag dar Nikola Zivkovic arbetar och féretaget
hénvisade uppdraget till honom. Nikola Zivkovic atog sig att ombesérja en
vardering av fastigheterna och fick uppgifter om hyresintékter, bokslut,
lediga lagenheter som var under renovering, gjorda férbattringar m.m. Den
4 mars 2021 aterkom Nikola Zivkovic till saljaren med en vérdering pa ca 18
miljoner kronor. Han uppgav att for ett hogre vérde kravdes att allt skulle
fardigstallas och att hyresgéaster fanns. Han informerade ocksa séljaren om
att han hade tre intressenter som kunde vara beredda att betala 20 miljoner
for fastigheterna. Ett uppdragsavtal ingicks den 5 mars 2021. Det dr okant
for saljaren vilka intressenterna var men enligt uppgift fran Nikola Zivkovic
foll tva av dem snabbt bort. Fastigheterna visades endast fér en spekulant.
Nikola Zivkovic informerade darefter séljaren om att han hade fatt ett bud
pa 17 miljoner kronor. Efter forhandling héjdes budet till 17,7 miljoner
kronor, vilket sdljaren accepterade.

Den 18 mars 2021 meddelade Nikola Zivkovic att kdparen skulle forvérva
ett lagerbolag som skulle kdpa fastigheterna. Den 25 mars 2021 var
avtalsvillkoren fardiga och avtalet skulle undertecknas. Detta blev dock inte
av pa grund av att kdparen fortfarande inte ordnat ett lagerbolag. Den 31
mars 2021 meddelade séljaren Nikola Zivkovic att han behdvde hitta en
annan kopare eftersom kdparen inte fick fram sitt lagerbolag. Séljaren
framférde samtidigt kritik da hon ansag att Nikola Zivkovic inte verkade
tillrackligt for att ett undertecknande skulle komma till stand. Han uppgav
da att han forts bakom ljuset av kdparen, men han vidtog inga nya
forsaljningsatgérder. Den 12 april 2021 uppgav Nikola Zivkovic att avtalet
var undertecknat av kdparen, vilket var osant. Vid den tidpunkten hade
kdparen annu inte skrivit under. Avtalet undertecknades av kdparen forst
den 15 april 2021. Séljaren och kodparen tréffades inte utan
kontraktsskrivningen skottes av Nikola Zivkovic. Den 3 juni 2021 kontaktade
Nikola Zivkovic séljaren infér tilltradet och meddelade att han ansag att
kopare och séljare inte borde traffas av coronaskal. Séljaren blev da
misstanksam och gjorde en kontroll av kdparbolaget och maklarféretaget.
Dessa visade sig dgas av samma person, personen X, som féretrader bada
bolagen. Det &r sdledes samma huvudman bakom bolagen som formedlat
fastigheterna och som képt dem. Personen X och Nikola Zivkovic féretrader
bada méaklarféretaget. Nikola Zivkovic ar narstdende bade till personen X
och till kdparbolaget. Férmedlingen strider darfér mot god
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fastighetsmaklarsed. Nikola Zivkovic har ocksa hallit de faktiska
férhallandena hemliga for saljaren.

Med anledning av ovanstaende har saljaren latit vardera fastigheterna med
hjélp av auktoriserad fastighetsvérderare. Vardet bedémdes till sammanlagt
27,8 miljoner kronor. Nikola Zivkovic har varderat fastigheterna till ett
kraftigt underpris, vilket ytterligare férsvarar den omstandigheten att han
férmedlat dem till en nédrstaende.

Fastighetsmaklarens yttrande
Nikola Zivkovic har uppgett i huvudsak foljande.

Det har inte skett ndgon narstaendeférmedling. Han har ingen koppling till
képarbolaget och det har han dven fatt bekraftat vid sin kontakt med en
branschférening for fastighetsmaklare.

Han ar VD i méklarféretaget och personen X ar vice VD. Ingen av dem &ger
andel i féretaget. Personen X ar styrelseledamot i kdparbolaget. Han ager
ingen andel i det bolaget utan det ags av ett annat féretag.

Innan képaren kunde skriva under kdpekontraktet behdvde képaren sjalv
sdlja en fastighet, vilket han forklarade for séljaren. Den 12 april 2021
signerade kdparen kdpekontrakt avseende sin fastighet, vilket gjorde det
mdjligt att kdpa de fastigheter som anmalan galler. Det kopekontraktet
signerades av kdparen den 15 april 2021.

Eftersom maklare alltid jamférs med andra firmor gar det inte att géra en
undervérdering. | sa fall straffas méklaren nar kunden jamfér med andra.
Baserat pa den information han fick fran saljaren om fastigheterna
varderade han dem till 20 miljoner kronor. Den vérdering som anmélaren
redovisar pa 27 miljoner kronor ar baserad pa helt andra siffror &n de han
hade fatt. Maklarféretaget har med anledning av anmalarens vardering latit
gbra en utomstédende vardering baserad pa samma information och
premisser som han hade fatt fran séljaren. Den varderingen lag pa 20,5
miljoner.

Efter forelaggande fran Fastighetsmaklarinspektionen om att svara pa hur
dgandet ser ut i fastighetsmaklarféretaget samt i det féretag som dger
koparbolaget har Nikola Zivkovic gett in en organisationsskiss samt anfort
bl.a. foljande. Han har pratat bade med maéklarféretagets jurister och med
branschféreningen och alla sager att det inte réknas som
narstaendefdrmedling. | strukturen syns att han inte ager eller har nagon
koppling till kdparen.
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Handlingarna

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

I handlingarna har féljande uppméarksammats.

Uppdragsavtalet

Maklarforetaget fick den 5 mars 2021 i uppdrag av séljaren (ett
fastighetsbolag) att formedla de fastigheter som anmalan galler.

Koépekontraktet och depositionsavtalet

Képekontraktet ar daterat den 15 april 2021 och underskrivet av féretréadare
for séljare och kopare. Depositionsavtalet utgér en bilaga till
kdpekontraktet. Depositionsavtalet ar underskrivet den 15 april 2021 av
foretradare for saljare och képare. Depositionsavtalet &r dven underskrivet
av Nikola Zivkovic och det anges i depositionsavtalet att han ar ansvarig
fastighetsmaklare.

Organisationsskissen

Nikola Zivkovic har gett in en organisationsskiss. Av skissen framgar bl.a.
féljande.

Maklarféretaget ar ett franchiseforetag dar Nikola Zivkovic ar VD och
personen X ar vice VD. Foretaget ags till 25 procent av den méklarkedja
som foretaget tillnér. Resterande 75 procent dgs av ett annat bolag
(harefter bendmnt dgarbolaget). Agarbolaget &gs till lika delar av tva andra
bolag. Det ena av dessa bolag &gs till 100 procent av Nikola Zivkovic
(harefter bendmnt Nikola Zivkovics dgarbolag). Det andra bolaget 4gs till
100 procent av personen X (harefter benamnt personen X:s dgarbolag). Av
skissen framgar vidare att personen X:s agarbolag till 100 procent dger det
bolag (képarbolaget) som férvarvat de fastigheter som anmaélan galler.

Fastighetsmaéklarinspektionens bedémning

Den 1 juli 2021 tradde en ny fastighetsmaklarlag i kraft (SFS 2021:516). Den
tidigare fastighetsméklarlagen (SFS 2011:666) upphérde darmed att galla.
Den &ldre lagen ska dock enligt évergangsbestammelserna till den nya
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fastighetsmaklarlagen fortsatta att gélla for uppdragsavtal som har ingatts
fore ikrafttradandet samt for 6vertradelser som har intréffat fére
ikrafttradandet. | detta arende &r det darfér den nu upphévda
fastighetsmaklarlagen (2011:666) som ska tillampas.

Férbudet mot nirstaendeférmedling

Av 12 § fastighetsmaklarlagen framgér bl.a. att en fastighetsméklare inte far
formedla en fastighet till eller fran

1. sin make eller sambo,
2. sitt syskon eller sin slakting i ratt upp- eller nedstigande led,

3. ndgon som maklaren ar besvagrad med i ratt upp- eller nedstigande
led eller pa sadant sétt att den ene &r gift med den andres syskon
eller

4. nagon annan saddan narstdende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672)

Av 4 kap. 3 § konkurslagen framgar att som narstdende anses dven den vara
som pa nagot annat satt star galdenéren (i det har sammanhanget
méklaren) personligen sarskilt nara.

Som narstaende till en naringsidkare eller en juridisk person (i det har
sammanhanget maklaren) anses vidare

1. den som har en vasentlig gemenskap med naringsidkaren eller den
juridiska personen som ar grundad pa andelsratt eller darmed
jamforligt ekonomiskt intresse,

2. den som inte ensam men tillsammans med en nérstaende till honom
har sadan gemenskap med naringsidkaren eller den juridiska
personen som sags under 1,

3. den som genom en ledande stallning har ett bestammande

inflytande Gver verksamhet som naringsidkaren eller den juridiska
personen bedriver,

4. den som &r narstdende till ndgon som enligt 1-3 &r narstdende.

| boken Atervinning i konkurs (4 uppl, s. 86 f) skriver Gertrud Lennander om
vad som kravs for att en vasentlig ekonomisk gemenskap ska anses
foreligga och hon anfor bl.a. féljande.

| dessa fall grundas séledes narstdendeforhéllandet pa en vésentlig
ekonomisk gemenskap, dvs vasentliga gemensamma ekonomiska
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intressen. Man torde kunna saga, att den narstdende normalt skall
ha haft del i géldenérens ekonomiska vinst eller forlust. Den ledande
synpunkten bér rimligen vara, att den ekonomiska gemenskapen
skall vara sa stor att man generellt och objektivt sett kan befara att
parterna kan frestas att féreta otillborliga transaktioner till férman
fér ndgon av dem.

Den nérstaendes intresse i gdldendrsbolaget kan i férsta hand
grundas pa andelsratt. Aktiemajoritet krévs inte. Fér att det ska anses
foreligga en "vésentlig” gemenskap fordras givetvis att andelen ar
relativt betydande. En tredjedel torde kunna anges som riktmarke.

[...]

Narstaenderegeln innefattar olika tdnkbara kopplingar mellan

bolag i en koncern. Fall av indirekt &gande torde kunna bedémas pa
endera av foljande tre satt. Det kan, for det forsta, tdnkas att det
indirekta dgandet &r sa stort att det faller direkt under

ordalydelsen i p. 1. Om séledes bolag A dger 100 procent av bolag B
och B ager 100 procent av bolag C, bor A utan vidare anses
narstaende aven till C. Det kan emellertid tankas, att det indirekta
agandet inte &r fullt sa stort. Antag t.ex. att procenttalet i det
nyssndmnda exemplet utbyts till 40 procent. | ett sddant fall torde
man, for det andra, erinra sig att det enligt p. 2 &r tillrdckligt att den
narstaende “tillsammans med en narstdende till honom" har sédan
gemenskap med géldendren som avses under p. 1. A kan darigenom
bli narstaende till C aven i detta fall. Samma resultat kan uppnas pa
ytterligare en vag. Man kan namligen, for det tredje, tillampa p.

4 i 4:3 andra st. enligt vilken narstaendedefinitionen ocksa omfattar
"narstaende till narstaende” (jfr nedan). Enligt det sagda skulle da A
vara narstaende till B och narstdende till nérstdende savitt galler C.

Av utredningen i drendet framgar att Nikola Zivkovic och personen X
arbetar i samma maklarféretag. Ett av personen X indirekt gt foretag
(koparbolaget) har kopt fastigheter som Nikola Zivkovic haft i uppdrag att
formedla. Fragan &r om detta kan anses strida mot férbudet mot
narstaendeférmedling.

Képarbolaget ar helagt av personen X:s dgarbolag, vilket i sin tur helags av
personen X. Personen X och kdparbolaget far darmed anses ha en vasentlig
gemenskap enligt 4 kap. 3 § 1 konkurslagen. Mot denna bakgrund méaste
képarbolaget enligt Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning anses vara
narstaende till personen X.

Fastighetsmaklarinspektionen noterar aven att kbparbolaget var ett
lagerbolag som enligt utredningen i drendet inforskaffades i syfte att
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forvarva fastigheterna. Det &r inte utrett i drendet vilken fysisk eller juridisk
person som ursprungligen visade intresse for att kopa fastigheterna, men
det framstar som rimligt att anta att det var képarbolagets dgare, dvs
personen X och/eller dennes dgarbolag.

Av utredningen framgar att Nikola Zivkovic och personen X bada har ett
indirekt dagande i maklarféretaget. De har varsitt heldgt dgarbolag som
tillsammans dger 100 procent av ett gemensamt &garbolag som i sin tur
ager 75 % av maklarféretaget.

Maklare som &r deldgare i samma méklarforetag har i praxis ansetts vara
nérstaende till varandra (se t.ex. Forvaltningsratten i Stockholms dom den
17 oktober 2017 i mal nr 12838-16, i vilken domstolen avslog
dverklagandet av inspektionens beslut i arende med dnr 2015-1100).

Personen X &r inte maklare, men det vasentliga i detta sammanhang &r inte
personen X:s yrkesroll utan om han och Nikola Zivkovic kan anses ha en
vasentlig gemenskap med varandra som &r grundad pa andelsratt eller
darmed jamforligt ekonomiskt intresse. Deras dgande i maklarforetaget ar
endast indirekt genom de bolag de &ger. Enligt
Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning ar emellertid deras
gemensamma ekonomiska intresse i agarbolaget samt maklarféretaget
jamforligt med att de sjalva skulle dga andelar i bolagen. Tillsammans kan
de styra 6ver méaklarféretaget genom sitt indirekta agande och de gynnas
ekonomiskt genom sina respektive heldgda dgarbolag om det gar bra fér
maklarféretaget. Genom det indirekta &gandet maste darfor enligt
Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning Nikola Zivkovic och personen X
anses ha en vésentlig gemenskap med varandra enligt 4 kap. 3 § 1
konkurslagen. Fastighetsmaklarinspektionen bedémer darfor att personen X
ar att anse som narstaende till Nikola Zivkovic.

Sammanfattningsvis kan Fastighetsmaklarinspektionen konstatera att
kdparbolaget bedéms vara ndrstaende till personen X och att personen X
beddms vara nérstaende till Nikola Zivkovic. Da det inte ar tillatet fér en
fastighetsméklare att formedla ett objekt till eller fran nagon som &r
narstaende till en narstaende har Nikola Zivkovic agerat i strid med
forbudet mot narstdendeférmedling nér han fullféljt férmedlingsuppdraget.

| stallet for att avsdga sig formedlingsuppdraget for att undvika att forsatta
sig i en situation som kan ifragaséattas har Nikola Zivkovic undanhallit
koparens identitet for séljaren i avvaktan pa att kdparbolaget (ett
lagerbolag) képts in och affaren kunde genomféras. Nikola Zivkovic har
darigenom férsokt kringga regelverket. Enligt
Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning ar detta agerande stGtande for
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det allmdnna rattsmedvetandet. En lindrigare paféljd an en varning kan
enligt Fastighetsmaklarinspektionens beddmning inte komma i fraga fér
denna forseelse.

Fastighetsmiklarens allmédnna omsorgsplikt

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsmaklare utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren
ska ta till vara bade saljarens och kdparens intresse. Inom ramen for de krav
som god fastighetsméklarsed stéller ska maklaren sarskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Férutom att den aktuella férmedlingen beddmts strida mot férbudet mot
narstaendeférmedling finns det enligt Fastighetsmaklarinspektionens
uppfattning skal att préva om Nikola Zivkovics agerande var forenligt med
god fastighetsmaklarsed.

Hogsta férvaltningsdomstolen har i en dom prévat ett mal som gallde ett
agerande som gransade till narstdendeférmedling (HFD 2018 ref. 57). En
méklare hade sagt upp ett formedlingsuppdrag nar en narstadende visade
intresse for objektet. Darefter atog sig maklaren ett skrivuppdrag for att
hjélpa séljaren och den narstaende att genomfora affaren. Hogsta
férvaltningsdomstolen konstaterade att syftet med forbudet mot
narstaendeférmedling ar att méaklarens stallning som opartisk mellanman
inte ska rubbas och att samma argument som motiverar férbudet mot
narstaendeférmedling kan dberopas for att en maklare inte heller bér ata
sig andra uppdrag som nagon narstaende har intresse i. Domstolen ansag
att det var olampligt av maklaren att ata sig skrivuppdraget och att
agerandet fick anses sta i strid med god fastighetsmaklarsed.

Gemenskapen mellan kdparbolaget och personen X &r uppenbar och det
framstar som sannolikt att det &r personen X sjalv som framfort sitt intresse
for de aktuella fastigheterna till Nikola Zivkovic, aven om kdpet gjorts av ett
bolag. Da Nikola Zivkovic och personen X arbetar tillsammans och indirekt
ager maklarféretaget ihop borde det ha varit uppenbart att Nikola Zivkovics
stéllning som opartisk mellanman skulle kunna ifrdgasattas vid en
formedling till ett bolag som indirekt dgdes av personen X. Att Nikola
Zivkovic valde att kontrollera med kunniga personer om férmedlingen
kunde anses utgora nérstaendeférmedling visar att han forstatt att hans
oberoende stéllning skulle kunna bli ifragasatt. Hur &gandet av
maklarforetaget utformats i olika bolag och att personen X valt att kopa ett
lagerbolag som skulle képa fastigheterna férefaller vara ett upplagg som
utformats i syfte att forsdka kringga forbudet mot narstaendeférmedling.
Att Nikola Zivkovic fullféljde férmedlingsuppdraget och formedlade
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fastigheterna till kdparbolaget far darmed &ven anses strida mot god
fastighetsméaklarsed och motiverar en varning.

Ovrigt

Det som i évrigt har kommit fram i drendet ger inte anledning till ndgon
atgard fran Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd
Nikola Zivkovic ska meddelas en varning fér att han férmedlat tva
fastigheter i strid med férbudet mot narstaendeférmedling samt for att han

aven brutit mot god fastighetsmaklarsed genom namnda férmedling.
Forseelserna ar varningsgrundande éven bedémda var for sig.

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 Bjorkdahl. Josefin Andersson har varit féredragande.

Lars Holmgard
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/ Josefin Andersson



