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Beslut

Beslutsdatum: 2020-09-23
Diarienummer: 20-0752
Varning
Inte vunnit laga kraft

Fragor som provats i beslutet

Fortroende for maklaren

Sammanfattning

Prévning av om maklaren har agerat i strid med férbudet mot fértroenderubbande verksamhet vid
férmedlingen av en bostadsratt. Maklaren ager och ar VD i det bolag som har uppdragits att skéta den
ekonomiska forvaltningen at den bostadsrattsférening som ager den férmedlade lagenheten.

Fastighetsmaklarinspektionens avgorande

Fastighetsmaklarinspektionen meddelar fastighetsmaklaren NN en varning.

Arendet

I en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har en anmalare riktat kritik mot fastighetsmaklaren
NN:s agerande i samband med férmedlingen av en bostadsratt. Anmalaren har gett in
objektsbeskrivningen samt ett informationsbrev till bostadsrattsforeningens medlemmar.

Pa begéaran av Fastighetsmaklarinspektionen har NN yttrat sig i &rendet och lamnat in
uppdragsavtalet.

Anmalan

Anmalaren uppger i huvudsak foljande.
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NN formedlar en bostadsratt i bostadsrattsforeningen X samtidigt som han ar huvudman i Y
Bostadsrattsforvaltning. Det ar osdkert om Y Bostadsrattsforvaltning ar ett bolag eller inte, men Y:s
fakturor skickas till bostadsrattsforeningen X av bolaget Z, som kontrolleras av NN.

Han antar att NN inte haller sig till god fastighetsmaklarsed och i detta fall sitter pa dubbla stolar.

Fastighetsmaklarens yttrande

NN har yttrat sig i arendet och uppger i huvudsak féljande.

Y Bostadsrattsforvaltning ar inget eget bolag, utan drivs av bolaget Z, som han ager och ar VD i.

Bostadsrattsfoéreningen X anlitar bolaget Z for att skota delar av féreningens ekonomiska férvaltning.

Bolaget Z anlitar sedan i sin tur bolaget XY for att skéta den ekonomiska forvaltningen at féreningen
och fakturerar sedan kostnaden for skotseln av den ekonomiska forvaltningen till
bostadsrattsforeningen X.

Nagon negativ inverkan for anmalaren synes inte ha framforts av denne.

Handlingar

Fastighetsmaklarinspektionen har i detta arende granskat de ingivha dokumenten enbart som
underlag for bedomningen av om fastighetsmaklaren har agerat i strid med forbudet mot
fortroenderubbande verksamhet.

Uppdragsavtalet

NN har den 20 januari 2020 undertecknat ett formedlingsuppdrag avseende en bostadsrattslagenhet i

bostadsrattsféreningen X.

Informationsbrev till bostadsrattsforeningen X mediemmar

| ett informationsbrev till bostadsrattsforeningen X medlemmar, daterat den 26 oktober 2018, anges
bland annat féljande.

"Vi ar glada 6ver att ha fatt fortroendet att forvalta er fina bostadsrattsférening. For ekonomisk
férvaltning anlitar bostadsrattsféreningen X, Y Bostadsrattsférvaltning fran och med den 1 januari

2019”7

”"Jag ar kundansvarig och nas pa telefonnummer XXXX-XXX XXX.
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For fragor om avier och betalningar kontakta oss pa [e-postadress].”
"Med vanliga halsningar,

NN

Regionchef Syd

Y Bostadsrattsforvaltning”

E-postkonversation med bostadsrattsforeningen X

Fastighetsmaklarinspektionen har pa eget initiativ kontaktat bostadsrattsféreningen X. Av en e-
postkonversation med féreningens styrelse framgar att foreningens forvaltningskontrakt ar ingatt med
Y Bostadsrattsforvaltning. Fakturan for forvaltningen skickas av bolaget Z. Bolaget XY har tillgang till
foreningens faktura, bankkonto och skattekonto for att kunna skota bokforingen. Foreningen har dock
inte ingatt nagot avtal direkt med bolaget XY, utan endast med Y Bostadsrattsforvaltning.

Koncernstruktur

Fastighetsmaklarinspektionen har pa eget initiativ tagit ut handlingar som visar koncernstrukturen for
bolaget Z. Av utdraget framgar att bolaget Z ar moderbolag till det maklarféretag, varigenom den
aktuella bostadsratten har formedlats.

Fastighetsmaklarinspektionens bedomning

Maklarens allmanna omsorgsplikt

| 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) anges att fastighetsmaklaren ska utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska ta till vara bade saljarens och
koparens intresse. Inom ramen for de krav som god fastighetsmaklarsed staller ska maklaren sarskilt
beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Forbudet att agna sig at fortroenderubbande verksamhet

Av 14 § fastighetsmaklarlagen framgar det att en fastighetsmaklare inte far agna sig at verksamhet
som ar agnad att rubba fortroendet for honom eller henne som maklare.
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Av forarbetena till 1995 ars fastighetsmaklarlag framgar det att avsikten med forbudet bland annat ar
att fanga upp tillfallen nar maklaren av olika skal har férsatt sig i en situation dar han har att tillgodose
aven andra intressen an uppdragsgivarens och dennes motparts. Den generella utgangspunkten for
beddmningen av dessa fragor ska vara att en maklare inte far férena sin formedlingsverksamhet med
nagon annan verksamhet som kan ge anledning till misstanke om att han skulle kunna paverkas av
ovidkommande hansyn till men for képare eller saljare vid fullgérandet av férmedlingsuppdragen (se
prop. 1994/95:14 s. 80).

Regeringsratten har konstaterat att det inte ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att en maklare
formedlar en lagenhet i en bostadsrattsforening dar han sjalv ar medlem (se RA 2008 ref. 63).
Domstolen menade att redan misstanken om att maklaren kan tankas ta otillborliga hansyn innebar att
agerandet inte ar tillatet, &ven om maklaren i det enskilda fallet inte har agerat otillborligt.

| ytterligare ett avgdrande fran Regeringsratten (se RA 2006 ref. 84) bedémdes huruvida en méklare
hade brutit mot god fastighetsmaklarsed genom att féormedla en Iagenhet i en bostadsrattsforening,
som for sin ekonomiska forvaltning anlitat ett bolag dar maklaren hade ett vasentligt inflytande.
Maklaren var halftenagare, styrelsesuppleant och firmatecknare i aktiebolaget som bedrev
verksamhet i form av ekonomisk forvaltning av bostadsrattsforeningar. Forvaltningsbolaget var aven
ensam agare till det maklarforetag dar maklaren var verksam. Det I6pande arbetet i bolaget utfordes
av maklarens make. Regeringsratten fann att en verksamhet som bestar i férvaltning av
bostadsrattsforeningar inte generellt bor betraktas som fortroenderubbande verksamhet. Domstolen
uttalade dock att ett affarsmassigt uppdrag att skéta en bostadsrattsférenings ekonomiska forvaltning
innebar att uppdragstagaren har egna ekonomiska intressen i forhallande till foreningen. Det kunde
darfor ifragasattas om en maklare som har ett sadant uppdrag samtidigt kan férmedla en
bostadsrattslagenhet i féreningen utan att det finns risk for att maklaren kommer att foretrada andra
intressen an kdparens och saljarens. Att en maklare har en informationsskyldighet gentemot parterna
som skulle omfatta upplysningar rorande ett eventuellt forvaltningsuppdrag gav inte anledning till
nagon annan bedémning. Domstolen konstaterade att det inte var férenligt med god
fastighetsmaklarsed att maklaren hade formedlat en lagenhet i en bostadsrattsférening som nyttjade
forvaltningstjanster fran det bolag som maklaren hade ett vasentligt inflytande 6ver. Maklaren
tilldelades en varning.

Det ar i arendet utrett att NN ar ensam agare av bolaget Z, samt VD for, och styrelseledamot i,
bolaget. Det kan aven konstateras att bolaget Z ar moderbolag till det maklarféretag vari féormedlingen
av den aktuella bostadsrattslagenheten har agt rum. Det kan vidare konstateras att bolaget Z har haft i
uppdrag att skdta den ekonomiska forvaltningen i bostadsrattsforeningen X vid tidpunkten for
formedlingsuppdraget. Bolaget Z har sedan i sin tur anlitat bolaget XY for att i praktiken skota den
ekonomiska forvaltningen och fakturerat kostnaden for detta till bostadsrattsforeningen X.
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Mot bakgrund av praxis och de angivha omstandigheterna bedomer Fastighetsmaklarinspektionen att
NN har haft ett sadant vasentligt inflytande éver bolaget Z:s verksamhet att hans opartiskhet som
maklare kan ifragasattas vid formedling av lagenheter i en bostadsrattsférening som nyttjar
forvaltningstjanster fran bolaget Z. Aven om nagon oegentlighet inte kan pavisas i det enskilda fallet
har en maklare inte ratt att forena maklarsysslan med uppdrag som typiskt sett ar agnade att rubba
fortroendet for maklarens stallning som opartisk mellanman.

Med hansyn till detta bedémer Fastighetsmaklarinspektionen att NN har agnat sig at verksamhet som
ar agnad att rubba fortroendet for honom som maklare i strid med 14 § fastighetsmaklarlagen. Att
bolaget Z i sin tur har lagt ut skotseln av féreningens ekonomiska forvaltning pa bolaget XY féranleder
ingen annan bedémning. | avgérandet RA 2006 ref. 84 tilldelades mé&klaren en varning, dven om det
Idpande arbetet i forvaltningsbolaget hade utforts av maklarens make. Det kan aven konstateras att i
det informationsbrev som skickats till bostadsrattsféreningen X medlemmar framstar NN som
kundansvarig for den ekonomiska forvaltningen. Fastighetsmaklarinspektionen bedémer att den
aktuella férseelsen utgor grund for en varning.

Det har ar den avidentifierade webbversionen av beslutet. For att ta del av originalbeslutet kan du
kontakta FMI:s registrator.
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